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1 Umfang des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst das private Grundstiick Flst.-Nr. 4470/1 sowie
eine Teilflache des Grundstiickes 4405/3 auf der Gemarkung Balingen. In der Planzeichnung ist
der Geltungsbereich mit einer schwarz gestrichelten Bandierung dargestellt und wird im seinem
Kern begrenzt:

im Norden durch landwirtschaftliche Flachen

im Siden durch das bestehende Gewerbegebiet Hauptwasen
im Osten durch landwirtschaftliche Flachen

im Westen durch die bestehende Gewerbegebiet

Abb.1: Geltungsbereich
B-Plan ,Hauptwasen — 1. Anderung*

1.1 Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in Balingen und grenzt unmittelbar an das bestehende Gewerbe-
gebiet Hauptwasen an.

Das Gewerbegebiet Hauptwasen liegt dstlich der B 27 und nérdlich des Reichenbachs zwi-
schen der Kernstadt Balingen und Engstlatt. Von den bebauten Bereichen der Kernstadt ist das
Plangebiet durch die Talaue des Reichenbachs getrennt. Das Baugebiet ist liber die Kreisstra-
Be K 7126 unmittelbar an die Kernstadt und an die Uberregional bedeutsame B 27 angebunden.
Das Baugebiet wird am nérdlichen Gebietsrand durch die nach § 33 Biotope Bundesnatur-
schutzgesetz geschltzte Feldhecke Nr. 7719-417-2877 (ehemals § 24a NatSchG (Natur-
schutzgesetz)) und am sldlichen Gebietsrand durch eine weitere nach § 33 geschitzte Feldhe-
cke mit der Nr. 7719-417-2876 begrenzt.

Abb.2: Plangebiet ,Hauptwasen 1. Anderung’
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2 Erforderlichkeit der Bebauungsplananderung / Stadtebauliche Ausgangssituation

Um die Nachfrage nach gewerblichem Bauland zu decken sowie gewerbliche Erweiterungsfla-
chen bereitzustellen, plant die Stadt Balingen den seit 2005 rechtskraftigen Bebauungsplan
,Hauptwasen‘ dahingehend zu andern, dass durch die 1. Anderung gewerbliche Erweiterungs-
flachen, die sich insbesondere fir ortsansassige Gewerbetreibende eignen, geschaffen werden.

Durch den Bebauungsplan ,Hauptwasen — 1. Anderung‘ in Balingen sollen die planungsrechtli-
chen sowie bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen fir gewerbliche Erweiterungsflachen ge-
sichert werden. Die Entwicklung von ortsanséssigen Gewerbebetrieben stabilisiert die beste-
hende wirtschaftliche Struktur und schafft wohnortnahe Arbeitsplatze.

Das zu Uberplanende Grundstick grenzt unmittelbar an das bestehende Gewerbegebiet
Hauptwasen an. Die Flache des Flurstlicks 4405/1 verzeichnet eine GréBe von ca. 2.675 m?
und wird nach Osten hin erweitert. Auf dem gegeniberliegenden Flurstick 4405/2 befinden sich
bereits die Gewerbebetriebe Radtke und Conzelmann Dadurch kann der bestehende Gewerbe-
und Dienstleistungsstandort langfristig gesichert werden sowie durch die Erweiterung die orts-
ansassige Gewerbestruktur gestarkt werden.

Die derzeit landwirtschaftliche Erweiterungsflache ist planungsrechtlich dem AuBenbereich zu-
zuordnen und arrondiert durch die Uberplanung nach Osten hin die Gewerbestruktur. Die Fla-
che befindet sich zwischenzeitlich in privatem Eigentum. Im Rahmen der Grundstlicksneuord-
nung verbleiben die Stellplatze in st&ddtischem Eigentum. Die angrenzende 6&ffentliche Grinfla-
che ist mit einem Umspannwerk bebaut.

Durch die Erweiterung des Gewerbegebietes wird der rechtskréaftige Bebauungsplan in Teilen
geandert. Die Anderungen beziehen sich auf die Pflanzgebote, Lage der Umspannstation sowie
die Verkleinerung der 6ffentlichen Grinflache im Siden des Plangebiets.
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3 Geltendes Planungsrecht und Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplan
Die Stadt Balingen ist im Regionalplan des Regionalverbandes Neckar-Alb von 1993 als Mittel-
zentrum im landlichen Verdichtungsraum mit der Aufgabe ausgewiesen, fir ihren Ver-
flechtungsbereich ein breites Angebot fir Industrie und Gewerbe sowie an Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen vorzuhalten.

3.2 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Balingen / Geislingen
vom 08.03.2002 ist die zu Uberplanende Flache als geplante gewerbliche Bauflache dargestellt.

Das Plangebiet wird durch die Bebauungsplanédnderung als Gewerbegebiet ausgewiesen. Die-
se Festsetzung verfolgt das Ziel den bereits bestehenden umliegenden gewerblichen Charakter
fortzufihren. Nach § 8 BauGB ist das Plangebiet aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Abb.3: seit 2002 rechtswirksamer FNP der Verwal-
tungsgemeinschaft Balingen/ Geislingen

3.3 Derzeitiger Bestand an planungsrechtlichen Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschrif-
ten

Das Grundstlick 4405/1 war bisher planungsrechtlich dem unbeplanten AuBenbereich zuzuord-
nen. Flr die Erweiterung des Gewerbegebiets ,Hauptwasen — 1. Anderung‘ auf Flurstiick
4470/1, besteht derzeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan der die Erweiterungsflachen durch
planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Festsetzungen sichert. Damit sich die gewerbli-
che Erweiterung stadtebaulich in das Gesamtkonzept einfligt, wird der rechtskraftige Bebau-
ungsplan, der die Entwicklung von gewerblichen Flachen planerisch erfasst in Teilen ange-
passt. Dies betrifft das bisherige Pflanzgebot im Osten des Flurstiicks 4405/2. Die Ortsrandein-
grinung, die mittels Pflanzgebot (PFG) gesichert ist, verschiebt sich somit nach Osten.

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Hauptwasen‘ setzt flir das Plangebiet ein Gewerbegebiet
fest. Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt, um eine of-
fene aber stadtebaulich gewiinschte Ordnung zu erzielen.

Die Festsetzungen werden fiir die Erweiterung sowie Anderung des Gewerbegebietes ,Haupt-
wasen — 1. Anderung’ Ubernommen. Somit behalten alle planungsrechtlichen Festsetzungen
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sowie Ortlichen Bauvorschriften des rechtskréaftigen Bebauungsplanes ,Hauptwasen‘ behalten
ihre Gultigkeit in der Fassung von 2005.

Abb.4: seit 2005 rechtskréftiger
Bebauungsplan ,Hauptwasen’

Stadtebauliche Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Die zuklnftige Bebauung wird planungs- und bauordnungsrechtlich so geregelt, dass sich die
Neubebauung in die vorhandene Gewerbestruktur einfligt. Dabei soll der gewerbliche Charakter
der angrenzenden Bebauung in der vorgesehenen Bebauungsplananderung ,Hauptwasen — 1.
Anderung’ seine Fortsetzung finden.

Art der baulichen Nutzung

Den Allgemeinen Zielsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend, wird der Geltungsbereich
der Bebauungsplananderung als Gewerbegebiet gemai § 8 BauNVO, in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) m.W.v. 20.09.2013, entwickelt und dient insbesondere der
bauplanungsrechtlichen Umsetzung der genannten Planungsziele. Planerische Konzeption ist
es, mit der Bebauungsplananderung gewerbliche Erweiterungsflachen fir ortsansassige Ge-
werbetreibende und Dienstleister bereitzustellen.

Innerhalb des Gewerbegebietes sind die nach § 8 Abs.2 Nr.1 und 2 BauNVO zulassigen Ge-
b&ude, Betriebe und Anlagen oder Teile solcher Gebaude, Betriebe und Anlagen mit Ausnahme
von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Branchen und Sortimenten allgemein zu-
lassig.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Branchen und Sorti-
menten erfolgt aufbauend auf dem Leitbild der Stadt Balingen zur Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben in Balingen aus dem Jahr 1999 in der Fassung der Fortschreibung 2005. Mit
ihm soll einer Schwachung der Balinger Innenstadt durch die Ansiedlung solcher Betriebe au-

Seite 6 von 9



ANLAGE 06 zur Vorlage 2017/146

ENTWURF — FASSUNG AUSLEGUNGSBESCHLUSS

Berhalb des hierfir nach dem stadtebaulichen Leitbild ausgewiesenen Innenstadtbereiches
entgegengewirkt werden.

Ein differenzierter Positivkatalog der zuldssigen Branchen und Sortimente, basierend auf der
Sortimentsabgrenzung 2005, ermdglicht die Errichtung und den Betrieb vielféltiger Einzelhan-
delseinrichtungen im nicht innenstadtrelevanten Sortimentsbereich. Entsprechend der Einzel-
handelskonzeption, kénnen ausnahmsweise auf max. 5 % der Verkaufsgeschossflache innen-
stadtbedeutsame Randsortimente zugelassen werden. Auf diese Weise wird eine mogliche
Konkurrenzsituation zur Innenstadt gezielt vermieden.

Freistehende Wohngebaude und Grundstiicksteilungen fir eine reine Wohnnutzung dirfen in
den Gewerbegebieten nicht zugelassen werden, um den Gebietscharakter des Gewerbe-
gebietes zu sichern. Wohnungen sind nur in dem vorgegebenen Rahmen und integriert in die
Betriebsgebdude ausnahmsweise zulassig. Eine Bebauung mit Wohngebauden ist in dem zu-
kiinftigen Gewerbegebiet nicht zugelassen da es nicht mit dem klinftigen Gebietscharakter ver-
einbar ist.

Die nach § 8 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten dirfen nicht zu-
gelassen werden. Hierflr stehen an anderer Stelle in Balingen Flachen zur Verfligung. Fir Ver-
gnugungsstatten wird innerhalb von Balingen eine Konzentration an einzelnen, mit der stadte-
baulichen Struktur vertraglichen Standorten angestrebt. Eine Aufsplittung an verschiedene Stel-
len innerhalb des Stadtgebietes ist stadtebaulich, stadtstrukturell und siedlungssoziologisch
nicht erwlnscht.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird Gber die Festsetzungen einer Grundflachenzahl und einer
Geschossflachenzahl sowie den in den Ortlichen Bauvorschriften enthaltenen Gebaudehdhen
definiert. Die Festsetzungen richten sich nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Haupt-
wasen‘ aus dem Jahr 2005.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzungen bezliglich der abweichende Bauweise als offene Bauweise richtet sich nach
dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Hauptwasen‘ aus dem Jahr 2005. Das Baufenster wird im
Rahmen der 1. Anderung erweitert und an die Uberbaubare Grundsticksflache des Bebau-
ungsplanes ,Hauptwasen’ nach Osten hin angebunden.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Die Regelungen zu Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO, Garagen und Stellplatzen rich-
ten sich nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Hauptwasen‘ aus dem Jahr 2005.

Grinflachen, Pflanzgebote und Wassergraben

Alle Festsetzungen zu Grinflachen, Pflanzgeboten, Dachbegrinungen sowie Entwéasserungs-
einrichtungen fir unverschmutztes Oberflachenwasser ergeben sich aus den Regelungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Hauptwasen’ aus dem Jahr 2005. Die bisherige Ortsrandein-
grinung auf Flurstiick 4405/2 verschiebt sich nach Osten.

Bestehende Biotope im und am Rande des Planungsgebiets werden nachrichtlich gesichert.
Nach aktueller Gesetzgebung sind dies § 33 Biotope im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.
Dies entspricht den ehemals festgesetzten Biotopen nach § 24a Naturschutzgesetz.

Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen und Hinweise

Die im Rahnen des Bebauungsplanverfahrens ,Hauptwasen - 1. Anderung' eingegangenen
Hinweise wurden an die Anforderungen des Gewerbegebiets angepasst und in den Textteil zum
,Hauptwasen — 1.Anderung’ Ubernommen.

Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen ergeben sich direkte aus dem Textteil des Bebau-
ungsplans ,Hauptwasen' aus dem Jahr 2005 und sind auf die gewerbliche Erweiterungsflache
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anzuwenden. Dies sichert einen einheitlichen Gebietscharakter und lasst das Gewerbegebiet
weiterhin einheitlich erscheinen.

Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen

Im Bebauungsplan ,Hauptwasen® ist der Standort der Umspannstation, der das Plangebiet op-
timal mit Elektrizitat versorgt festgesetzt, um ein geordnetes Stadtbild im 6ffentlichen Raum si-
cher zu stellen.

Der Standort des Umspannbauwerkes wird im Zuge der 1. Anderung berichtigt, um die Zugang-
lichkeit dauerhaft zu sichern. Durch die verbesserte Ausrichtung kann das Umspannbauwerk
optimal gewartet werden, da es den o6ffentlichen Parkplatzen zugeordnet ist.

Regelungsumfang

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden die bereits bestehenden Planungsrechtlichen
Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften aus dem Bebauungsplan ,Hauptwasen’, rechts-
kréaftig seit dem 14.07.2005 Gbernommen.

Aus stadtebaulicher Sicht ist es sinnvoll zu gewahrleisten, dass der bauliche und gestalterische
Zusammenhang erhalten bleibt und fir alle Bauinteressenten grundsatzlich der gleiche Rege-
lungsinhalt besteht. Der Zusammenhang des Gebiets soll bestehen bleiben, die Anforderungen
des ,Hauptwasen' werden entsprechend auf die Erweiterungsflache lbertragen.

Stadtebauliche Begriindung und o6rtliche Bauvorschriften

Flr die Bebauung und &uBere Gestaltung zu planenden Gebaude ist es aus stadtebaulicher
Sicht relevant, mit den getroffnen Regelungen die Einheitlichkeit des bestehenden Baugebiets
fortzusetzen. Daher gelten auch die nach dem seit 14.07.2005 rechtskraftigen Bebauungsplan
,Hauptwasen‘ bestehenden 6rtlichen Bauvorschriften bzw. Gestaltungsvorschriften unveréndert
weiter.

ErschlieBung des Bebauungsplangebiets
AuBere und Innere ErschlieBung / Verkehrsbelastung

Durch die bestehende ErschlieBungsplanung des Baugebiets ,Hauptwasen® ist die Erweite-
rungsflache vollstandig an das vorhandene Verkehrsnetz angebunden und integriert sich in den
Gesamtkontext des Gewerbegebiets. Die HaupterschlieBung erfolgt Gber zwei Kreisverkehre.
Einer dieser Kreisverkehre bindet direkt an die Auffahrt der B27 an. Der andere Kreisverkehr
regelt eine Zufahrten zum Haupwasen, in die Innenstadt Balingens mit Anschluss an das Kran-
kenhaus sowie die Anbindung an den Balinger Teilort Balingen-Heselwangen. Die Haupter-
schlieBungsstraBen des ,Hauptwasen’ sind ausreichend dimensioniert und werden durch die
Bebauungsplanédnderung nicht berthrt.

Das Flurstick 4470/1 wird im Zusammenhang mit dem bereits bebauten Nachbargrundstiick
erschlossen. Durch die vorhandenen Eigentumsverhaltnisse ist die Regelung der Zufahrtsberei-
che sowie eine abgestimmte Parkierungssituation gewéhrleistet.

Leitungsrechte

Die Leitungsrechte im Geltungsbereich des ,Hauptwasen’ gelten fir den Bebauungsplan
,Haupwasen — 1. Anderung‘ unverandert weiter.
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Immissionsschutz

Die zur Uberplanung anstehenden Grundstiicke liegen innerhalb des bebauten Zusammen-
hangs des Baugebiets und damit nicht mehr unmittelbar im Immissionsbereich der B27 mit Zu-
fahrt in Richtung Balingen-Engstlatt.

Belange des Umweltschutzes

Umweltvertraglichkeitsprifung / Umweltbericht

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde die erforderliche Umweltprifung durchgeflhrt
sowie ein Umweltbericht erstellt. Dabei werden die voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt, beschrieben und bewertet.

Auf Grundlage der Bewertung in Bezug auf die Schutzgiter Mensch/Erholung, Biotope, Was-
ser, Klima, Boden, Landschaftsbild sowie Kultur- und Sachgiter wurde eine Eingriffs- und Aus-
gleichbilanzierung durchgefiihrt und ein grinordnerischer MaBnahmenplan aufgestellt. Die we-
sentlichen Aussagen des Ausgleichskonzeptes und des MaBnahmenplans wurden in die Fest-
setzungen des Bebauungsplans Gbernommen.

- Auf den beiliegenden Umweltbericht - Anlage 4 a zur Satzung wird verwiesen -

Mit Realisierung der Planung und der vorgeschlagenen MaBnahmen zur Vermeidung, Minimie-
rung und Kompensation wird der Eingriff in die Schutzguter ausgeglichen. Es verbleiben keine
erheblichen negativen Auswirkungen fir die Gesamtheit der Schutzgiter bestehen.

Besonderer Artenschuiz

Im Rahmen des Vorhabens wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP) durchge-
fuhrt. Nach den Ergebnissen dieser Prifung sind im Wirkraum des Vorhabens mehrere arten-
schutzrechtlich relevante Arten vorhanden. Die Verbotstatbestdnde des § 44 (1) BNatSchG
kénnen jedoch unter Berlicksichtigung der festgesetzten Bauzeitenregelung beachtet werden.

Ortliche Bauvorschriften

Bei den gestalterischen Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) gelten die bauordnungsrecht-
lichen Vorschriften des Bebauungsplans ,Hauptwasen®, rechtskraftig seit 14.07.2005, die sich
aus den Einschrieben im Lageplan des Amtes Stadtplanung und Bauservice vom 21.02.2005/
04.05.2005 ergeben, unverandert weiter.

Kosten

Der Grundstickseigentiimer und Antragsteller ist an der Durchfiihrung des Bebauungsplanver-
fahrens interessiert und hat die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens beantragt. Er hat sich
vertraglich verpflichtet, die Kosten des Verfahrens zu Ubernehmen. Die Stadt wird dadurch in
die Lage versetzt, das Bebauungsplanverfahren durchzuflhren. Zur Sicherung von Ziel und
Zweck des Bebauungsplanes, zur Durchfihrung des Verfahrens sowie zur Regelung der Kos-
tenlbernahme wurde ein Stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen.

Dartber hinaus tragt der Eigentimer und Antragsteller, als Folgekosten die angemessenen
Aufwendungen flir den naturschutzrechtlichen Ausgleich. Das Grundstlick unterliegt der Er-
schlieBungsbeitragspflicht. Es handelt sich um eine vollumféngliche Kosteniibernahme auf Ba-
sis des vorliegenden Stéadtebaulichen Vertrags.
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