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Balingan

GroBe Kreisstadt Balingen, 29.05.2017
AMT FUR STADTPLANUNGS- UND
BAUSERVICE
Bebauungsplan
und

Ortliche Bauvorschriften

” Hochwasserdenkmal — Art der baulichen
Nutzung/Werbeanlagen*
in Balingen-Frommern

Begriindung

1 Umfang des Bebauungsplanes
Das Plangebiet erstreckt sich entlang der Balinger Strafl3e unmittelbar an der Eyach.

Der Bebauungsplan umfasst die Grundstiicke, FIst.Nrn. 117 und 172 nérdlich der Balinger Stral3e
sowie die Grundstiicke, FIst.Nrn. 119, 127, 123, 124 und 134 (Teilbereich) sudlich der Balinger
Stral3e.

Die Gesamtgrol3e des Plangebietes betragt ca. 0,28 ha.

2 Erforderlichkeit der Planung / Stadtebauliche Ausgangssituation

Bei dem zur Uberplanung anstehenden Bereich handelt es sich um eine bestehende, weitest-
gehend homogene Grinzone beidseits der Balinger Stra3e (L446), in der Ortsmitte von From-
mern gelegen. Der Bereich ist eingebettet zwischen dem steilen Schieferprallhang im Stiden und
der Eyach im Norden. So liegt der in den letzten Jahren neu gestaltete Gewasserrand zur Eyach
ebenso im Plangebiet, wie die Grinflache um das denkmalgeschiitzte Hochwasserdenkmal. Ost-
lich wird das Plangebiet von der Briicke Uber den Beutenbach, sidlich von der bestehenden Be-
bauung begrenzt. Das Plangebiet ist Gber die Balinger Stralle sowie die Blumentalstral3e er-
schlossen und somit funktionell an das Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden. Weitere Erschlie-
Bungsmalinahmen sind nicht vorgesehen und derzeit auch nicht erforderlich.

Grol3e Teile des Gebietes sind in der Hochwassergefahrenkarte mit HQ 10 sowie in den Randbe-
reichen mit HQ 50 (50-jahrliches Hochwasser), HQ 100 (100-jahrliches Hochwasser) und HQ ext-
rem (extremes Hochwasser) angegeben.

Auf dem stadtischen Grundstuck FIst.Nr. 123 befindet sich das nach § 2 Denkmalschutzgesetz
geschutzte Hochwasserdenkmal, umgeben von der stralenbegleitenden Griinanlage mit park-
ahnlichem Charakter. Bei dem Hochwasserdenkmal handelt sich um einen steinernen Bildstock
mit Satteldach, Ehrenkranz und Inschrift.

Das Denkmal und die stadtische Grinanlage wurden in den Jahren 2013 bis 2015 restauriert.
Das Denkmal erinnert an die Opfer des Eyach-Hochwassers von 1895. Die Schaden in From-
mern waren damals riesig: 25 Hauser waren schwer beschadigt oder wurden ebenso weggeris-
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sen wie die Briicken. Die Gemeinde beklagte damals zudem zehn Tote. Das Denkmal befindet
sich an einem Ort, der damals stark vom Unglick betroffen war. Dort standen acht kleinere Hau-
ser, die alle von den Wassermassen weggerissen wurden.

Standorte entlang der Hauptdurchgangsstrafl3en sind speziell fir Fremdwerbungen auf Plakatta-
feln, die sich nicht an der Stétte der Leistung befinden, aufgrund der hohen Verkehrsdichte und
der guten Sichtbarkeit sehr interessant und werbewirksam. Allerdings flihren sie aufgrund ihrer
Ausgestaltung und optischen Dominanz haufig zu einer erheblichen Beeintrdchtigung des Orts-
und StralRenbildes. Insbesondere ist auch eine Beeintrachtigung der Grinstruktur sowie der
denkmalgeschiitzten Umgebung des Hochwasserdenkmals zu befiirchten. Zudem kénnen Wer-
beanlagen die Verkehrssicherheit beeintrachtigen, da durch die sehr gute Sichtbarkeit vom 6f-
fentlichen Verkehrsraum aus die Aufmerksamkeit der Verkehrsteilnehmer beeinflusst werden
kann.

Im Bebauungsplanverfahren werden die Befugnisse von Eigentiimern Grundstticke ggfl. auch mit
Werbeanlagen zu bebauen, stadtebaulichen Belangen und dem Interesse der Allgemeinheit am
Schutz der Gestaltung des Orts- und Straf3enbildes, der Denkmalumgebung sowie der Verkehrs-
sicherheit gegentber gestellt. Vorhandene, genehmigte Anlagen geniefRen Bestandschutz.

Die Umgebung des Kulturdenkmals ist fir dessen Erscheinungsbild von Bedeutung. Die beste-
hende Grunstruktur soll insbesondere unter Berlcksichtigung der Belange des Hochwasser-
schutzes und des Denkmalschutzes erhalten und entsprechend ausgewiesen werden, wobei
Haupt- oder Nebenanlagen auf den 6ffentlichen und privaten Grinflachen nicht zulassig sein sol-
len.

Derzeitiger Bestand an planungsrechtlichen Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften

Fur das Gebiet ,Hochwasserdenkmal — Art der baulichen Nutzung/ Werbeanlagen® liegt kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Derzeit richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben im Plange-
biet nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB).

Mit dem einfachen Bebauungsplan soll Planungsrecht geschaffen werden, der den Umgebungs-
bereich des denkmalgeschiitzten Hochwasserdenkmals zwischen Steilhang zur Benneck und der
Eyach, beidseits der Balinger Strale durch o6ffentliche und private Grunflachen sichert sowie die
bestehende Griinzone erhalt.

Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung geman § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen gemaf 8
13a Abs.1 Nr. 1 BauGB, den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren durchzufiihren, sind
gegeben, weil der Bebauungsplan MaRnahmen der Innenentwicklung dient und

- keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,

- keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzgiter bestehen.

Mit der Planung werden Mafinahmen der Innenentwicklung realisiert. Die zulassige Grundflache
geman § 19 (2) BauNVO betragt weniger als 20.000 gm.

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB nach den Vorschriften
des 8§ 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB. Dies bedeutet, dass:

- von der fruhzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 8 3 Abs.1 und 8 4 Abs.1 abgese-
hen wird,

- die Auslegung nach § 3 Abs. 2 durchgefthrt wird,

- die Beteiligung nach 8§ 4 Abs. 2 durchgefihrt wird,

- von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4,

- vom Umweltbericht nach § 2a,
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- von der Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verflgbar sind,

- sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8 10 Abs.4 BauGB abgesehen wird
und

- 8 4c (Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen) nicht anzuwenden ist.

- Mogliche Abweichungen von Darstellungen des Flachennutzungsplans kdnnen, soweit die
geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird, im Wege der Berichtigung
nach § 13a Abs. 2 angepasst werden. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung bleibt
beziehungs-weise wird mit der Bebauungsplanaufstellung gewahrleistet.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Balingen/ Geislingen
im oOstlichen sowie sudwestlichen Teilbereich als Mischbauflache ausgewiesen. Die restlichen
Flachen sind als Grunflachen dargestellt. Der Flachennutzungsplan wurde am 08.03.2002 ver-
bindlich.

Der Bebauungsplan setzt Teilflachen als Mischgebiet sowie private und 6ffentliche Grinflachen
fest. Zur Sicherung der Gewasserrandstreifen werden die im FNP dargestellten Mischbauflachen
(FIst.Nr. 172 und FIst.Nr. 119) entlang der Eyach sowie des Beutenbaches in Teilen als private
Grunflache ausgewiesen. Die im FNP dargestellte Grunflache (FIst.Nr. 117) entlang der Eyach
wird als oOffentliche Grinflache mit der Funktion eines Gewasserrandstreifens festgesetzt. Die im
FNP ausgewiesene Griinflache (FIst.Nr. 123) sudlich der Balinger Stral3e, im Einzugsbereich des
Kulturdenkmals, wird ebenfalls als 6ffentliche Griunflache festgesetzt. Die im FNP dstlich daran
anschliel3ende Mischbauflache auf Flurstiick Nummer 124 wird als private Grinflache ausgewie-
sen.

Im Zusammenhang mit den im Bebauungsplan als 6ffentliche sowie private Grinflachen ausge-
wiesenen Flachen, soll die bestehende Grinstruktur unter Bertcksichtigung der Belange des
Hochwasserschutzes und des Denkmalschutzes erhalten werden. Die Umgebung des Kultur-
denkmals ist fir dessen Erscheinungsbild von Bedeutung.

Der Bebauungsplan ist somit zum Grof3teil aus dem Flachennutzungsplan entwickelt; dem Ent-
wicklungsgebot des § 8 Abs.2 BauGB ist im vorliegenden Fall Rechnung getragen. Im Wege der
Berichtigung wird der FNP bezuglich der ,Umwandlung“ der Mischbauflachen in Grinflachen an-
gepasst.

Belange des Umweltschutzes und Artenschutzes
Umweltbericht und Umweltvertraglichkeit

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Nach §
13a Abs.2 Satz 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs.3 BauGB entféllt die Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB.

Das Vorhaben begrundet keine Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von NATURA 2000- Gebieten (§ 1 Abs.6 Nr. 7b BauGB)
bestehen nicht. Es muss kein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauBG
durchgefuhrt werden.

Die Uberplanung des Bereichs tragt dazu bei, die vorhandenen innerértlichen Griinstrukturen in
der Umgebung des Kulturdenkmals sowie die bestehende Nutzungsstruktur dstlich im Plangebiet
in Form eines Mischgebietes zu sichern. Uber den Bebauungsplan werden keine Festsetzungen
hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung und der Bauweise getroffen. Basis flr die Zulas-
sigkeit von Bauvorhaben ist in diesen Punkten weiterhin § 34 BauGB. Ein Umweltbericht ist da-
her nicht zu erstellen.

Artenschutz

Auch bei Vorhaben im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB ist zu prufen, inwiefern Belan-
ge des besonderen Artenschutzes nach § 44 BNatSchG bertuhrt werden. Durch die vorliegende
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Planung sollen Eingriffe verhindert und Stérungen im Bereich des Artenschutzes ausgeschlossen
werden. Griinanlagen und Gewasserrand bleiben in ihrem Bestand erhalten und werden auch in
Randlagen gesichert. Artenschutzrechtliche Belange werden durch die Ausweisung als private
und o6ffentliche Grinflache nicht beruhrt, es werden keine Verbotstatbestande gem. 8§ 44 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgeldst. Weitergehende ortliche Erhebungen sind daher entbehrlich.
Hinweise oder Kenntnisse zu Vorkommen besonders geschiitzter Arten im Gebiet liegen nicht
vor. Mit der Bebauungsplanung wird die Bebauung in ihrem Bestand gesichert. Die Baugrenzen
wurden am Bestandsgebéude bzw. in ,Bauflucht* des bestehenden Gebaudes gesetzt; lediglich
im Osten wurde die Baugrenze um einen Meter erweitert. Weitergehende Grundlagen fir eine
bauliche Nutzung oder Erweiterung der Bestandsgebaude wurde nicht geschaffen. Im Rahmen
der vorliegenden Planung ist nicht davon auszugehen, dass besonders oder streng geschitzte
Arten oder deren Lebensstatten erheblich gestort werden kénnen.

Belange des Hochwasserschutzes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich teilweise innerhalb des festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes HQ,q0 gemaR Hochwassergefahrenkarte Baden-Wiirttemberg.

Statistisch ist zu erwarten, dass die im Plan nachrichtlich Gbernommenen und dargestellten Fla-
chen einmal in 100 Jahren u(berflutet werden. Diese moglichen Uberflutungen erfolgen durch
Uber die Ufer tretende nattirliche Flie3gewasser im Umfeld des Plangebietes.

Fur diese festgesetzten Uberschwemmungsgebiete gelten die Verbote des § 78 Abs. 1 Wasser-
haushaltsgesetz (WHG). So ist u. a. untersagt, auf diesen Flachen neue Baugebiete auszuwei-
sen (8 78 Abs. 1 Nr. 1 WHG). AuRerdem ist die Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen
sowie das Erhdhen und Vertiefen der Erdoberflache verboten (8 78 Abs. 1 Nr. 2 WHG).

Unter den in § 78 Abs. 2 WHG genannten strengen Voraussetzungen kann in Ausnahmefallen
die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten
zugelassen werden. Ausnahmegenehmigungen kdnnen unter Vorlage entsprechender Nachwei-
se bei den unteren Wasserbehdrden beantragt werden.

Unabhéngig vom Bestehen eines Bebauungsplans bedarf jede Errichtung oder Erweiterung einer
baulichen Anlage im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet zusétzlich einer Ausnahmegeneh-
migung nach § 78 Abs. 3 WHG.

Die zustandige Behdrde kann abweichend von Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 des § 78 WHG die Errich-
tung oder Erweiterung einer baulichen Anlage genehmigen, wenn im Einzelfall das Vorhaben

1. die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der Verlust von
verloren gehendem Ruckhalteraum zeitgleich ausgeglichen wird,

2. der Wasserstand und der Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert,
3. den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und
4. hochwasserangepasst ausgefuhrt wird

oder wenn die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen werden
koénnen.

ﬂ extrem

Laut nachrichtlicher Ubernahme aus der Hochwassergefahrenkarte Baden-Wiirttemberg befindet
sich das Plangebiet ebenfalls innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes HQeyyem.
Dies bedeutet, dass das Plangebiet bei einem statistisch auftretendem Extremhochwasserereig-
nis in den im Plan gekennzeichneten Bereichen Giberschwemmt werden kann. Im Unterschied zu
den festgesetzten Uberschwemmungsgebieten, ist das Bauen in Gebieten, die erst bei einem
Extremhochwasser Giberschwemmt werden (HQexrem) grundsatzlich méglich. Es sollten allerdings
Regelungen zur Vermeidung und Verminderung von Hochwasserschaden sowie Aspekte zur Si-
cherung von Hochwasserabfluss und —riickhaltung Beachtung finden. Geb&aude sollten hochwas-
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serangepasst geplant und gebaut werden. In Frage kommende Anpassungen kdnnten sein: Die
Anpassung der Hohenlage im Hinblick auf die zu erwartenden Hochwasserspiegel, der Aus-
schluss von bestimmten Nutzungen in gefahrdeten Geschossen und die Wahl geeigneter Bau-
materialien. Auch eine hochwasserangepasste Griindung und Gebaudeausstattung, die Abdich-
tung von Ver- und Entsorgungswegen und — ganz entscheidend — die Sicherung der Installation
fir Strom, Gas oder von Oltanks sollen dazu beitragen spéatere Schaden und Gefahren zu ver-
meiden.

Stadtebauliche Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen / Gewichtung der Be-
lange

Planungsziel

Mit dem Bebauungsplan soll im Umgebungsbereich des denkmalgeschiitzten Hochwasserdenk-
mals zwischen Steilhang zur Benneck und der Eyach, beidseits der Balinger Straf3e, 6ffentliche
und private Grunflachen zur Sicherung und Erhaltung der bestehenden Griinzone ausgewiesen
werden. Die Nutzungsbereiche entlang der Balinger Strafe sollen zudem uber eine planungs-
rechtliche Zuordnung der Art der baulichen Nutzung strukturiert und im Hinblick auf eine geordne-
te stadtebauliche Entwicklung eingestuft werden. Im dstlichen Teilbereich des Plangebiets wer-
den Mischgebietsflachen ausgewiesen.

Die Umgebung des Kulturdenkmals ist fir dessen Erscheinungsbild von Bedeutung. Die beste-
hende Grinstruktur soll insbesondere unter Berlcksichtigung der Belange des Hochwasser-
schutzes und des Denkmalschutzes erhalten werden, wobei Haupt- oder Nebenanlagen auf den
offentlichen und privaten Grinflachen nicht zuléssig sein sollen.

In diesem Zusammenhang sollen neben Regelungen zur Art der baulichen Nutzung sowie der
Sicherung der Grinflachen, im Hinblick auf eine attraktive Weiterentwicklung des gesamten Orts-
und StraRenbildes, zugleich Regelungen hinsichtlich der Anordnung von Werbeanlagen nach §
74 Abs.1 Nr.2 Landesbauordnung (LBO) getroffen werden. Da Werbeanlagen, insbesondere
Werbeanlagen fir Fremdwerbung, in diesem Zusammenhang auf Grund ihrer Ausgestaltung und
der von den Werbenden gewiinschten optischen Dominanz Uberwiegend zu einer erheblichen
Beeintrachtigung des Orts- und StralRenbildes fuhren kénnen, steht der Befugnis des Eigenti-
mers sein Grundstick auch mit Werbeanlagen zu bebauen, das Interesse der Allgemeinheit am
Schutz der Gestaltung des Orts- und Stral3enbildes sowie der Verkehrssicherheit gegentuber (Ar-
tikel 14 Grundgesetz).

Gerade im Zusammenhang der Grin- und Freistrukturen entlang der Balinger Straf3e im Umge-
bungsbereich des Kulturdenkmals sowie auch der Freibereich entlang der Eyach, ist es von be-
sonderer stadtebaulicher Bedeutung das Orts- und Stral3enbild gestalterisch in seinem Charakter
zu erhalten.

Art der baulichen Nutzung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung entlang
der Balinger StralRe gewahrleistet werden und mit einer positiven Gestaltungspflege zu einer Be-
wahrung des charakteristischen Orts- und Erscheinungsbildes entlang der Balinger StralRe im
Umgebungsbereich des Kulturdenkmals sowie der Freibereich entlang der Eyach beigetragen
werden. Bestehende, bereits genehmigte Nutzungen und Anlagen behalten dabei weiterhin Be-
standsschutz.

Die Zuordnung der Art der baulichen Nutzung erfolgt in den bisher planungsrechtlich nach § 34
BauGB zu beurteilenden Planungsbereichen gemal der vorhandenen Gebietsstruktur und des
bestehenden Nutzungsgefuges.

Mit der Ausarbeitung der Festsetzungen des Bebauungsplans kann gemaf
8§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB bzw. § 1 Abs.9 und Abs.5 BauNVO die Errichtung bestimmter Arten von
baulichen Anlagen und Nutzungen, worunter auch Werbeanlagen fur Fremdwerbung (d.h. Wer-
bung fir Unternehmen und Produkte, die nicht gebietsbezogen sind) als eigenstandige Haupt-
nutzung fallen, aus besonderen stadtebaulichen Griinden ganz ausgeschlossen werden, da die
Fremdwerbung als eigenstandige Hauptnutzung eine stadtebauliche Relevanz besitzen. Fir das
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Ortshild ist in aller Regel eine AuRenwerbung relevant. Der Ausschluss von Werbeanlagen fir
Fremdwerbung als eine spezielle Form der ansonsten weiterhin in einem groRen Spektrum zu-
lassigen, gewerblichen Nutzung fuhrt nicht dazu, dass die im Plangebiet gelegenen Mischgebiete
ihre Pragung verlieren.

Die GrofRe und Ansichtsflache von Werbeanlagen, die Anzahl der Werbeanlagen sowie ihre An-
ordnung innerhalb eines Baugebietes beeinflussen den Charakter und sie Attraktivitat eines Bau-
gebietes malRRgeblich. Gerade in schiitzenswerten Gebieten kdnnen Werbeanlagen durch ihre
beabsichtigte gestalterische Dominanz eine erheblich Hypothek darstellen und das Image nach-
haltig beeintrachtigen.

Mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Altort Dirrwangen — Art der baulichen Nutzung / Wer-
beanlagen® wird entlang der Ortsdurchfahrt Frommern/ Dirrwangen Regelungen zu Werbeanla-
gen getroffen, um die stadtebauliche Bedeutung des charakterlichen Orts- und Stral3enbildes zu
erhalten. Zusammen mit dem Bebauungsplan ,Hochwasserdenkmal — Art der baulichen Nutzung
| Werbeanlagen wird bezuglich der Regelung zu Werbeanlagen ein einheitliches Orts- und Stra-
Renbild erzielt.

Fiur derartige Werbeanlagen stehen in Balingen und in den Teilorten zahlreiche geeignete Ge-
werbegebiete aulRerhalb der sensiblen Umgebung des Hochwasserdenkmals, welches an die
Todesopfer des Eyach-Hochwassers von 1895 erinnert, zur Verfigung.

Mischgebiete gemal3 § 6 BauNVO dienen gleichwertig dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

In Ableitung der Darstellungen des Flachennutzungsplans sowie unter Berlcksichtigung der be-
stehenden nutzungsstrukturellen Durchmischung der Grundsticke entlang der Balinger Stral3e
werden die Grundstticke nordlich und stdlich im Plangebiet gemal § 6 BauNVO als Mischgebiet
festgesetzt. Mit der Mischgebietsfestsetzung wird zum einen der Bestand gesichert und zum an-
deren entspricht diese Art der Kombination von Wohnen und Arbeiten den Strukturen der an-
grenzenden Bebauungen entlang der Balinger Stralie.

In unmittelbarer Umgebung der festgesetzten Mischgebiete liegt der neu gestaltete Gewasser-
rand zur Eyach als auch die parkahnlich angelegte Griinflaiche um das Hochwasserdenkmal. Das
Hochwasserdenkmal erinnert an die Opfer des Eyach-Hochwassers von 1895. Die Schaden in
Frommern waren damals riesig: 25 Hauser waren schwer beschadigt oder wurden ebenso weg-
gerissen wie die Bricken. Die Gemeinde beklagte damals zudem zehn Tote. Das Denkmal be-
findet sich an einem Ort, der damals stark vom Unglick betroffen war. Dort standen acht kleinere
Hauser, die alle von den Wassermassen weggerissen wurden. Von 2013 bis 2015 wurden das
Denkmal und die stadtische Griinanlage restauriert.

Zur Wahrung dieses charakteristischen Orts- und Straf3enbildes und im Hinblick auf die beab-
sichtigte Aufwertung des Umfeldes zum Kulturdenkmal werden im Bebauungsplan ,Hochwasser-
denkmal — Art der baulichen Nutzung/ Werbeanlagen® Regelungen zu Werbeanlagen hinsichtlich
ihrer GroRe und Gestaltung getroffen (siehe Ortliche Bauvorschriften) getroffen. Mit der Regelung
fugen sich Werbeanlagen in den Gebietscharakter ein und beeintrachtigen nicht das Ortsbild so-
wie die vorhandene Grinzone.

Denn Werbeanlagen fur Fremdwerbung, d.h. Werbung fur Unternehmen und Produkte, die nicht
gebietsbezogen sind, stellen bauplanungsrechtlich eine eigenstandige Hauptnutzung im Rahmen
der gewerblichen Nutzung gemaR 8 1 Abs. 9 BauNVO dar und beeintrachtigen das Orts- und
StralBenbild maRgeblich. In diesem Zusammenhang werden grof3flachige Werbeanlagen geman
8§ 1 Abs. 9 BauNVO und § 1 Abs.5 BauNVO ausgeschlossen, da sie nicht mit den stadtebaulich
gestalterischen Absichten zur Verbesserung des Ortsbildcharakters und der Erhaltung der vor-
handenen Griinzone, die durch das Hochwasserdenkmal geprégt wird, vereinbar sind. In beson-
derem Mal3e storen groRRflachige Werbeanlagen der Fremdwerbung, ohne Zusammenhang zur
Statte der Leistung, durch ihre optische Aufdringlichkeit das Ortsbild, was den Ausschluss erfor-
derlich macht. Das Fremdwerbungsverbot, zumal es sich um kein generelles Verbot im Stadtteil
Frommern handelt, ist mit Artikel 14 Abs.1 Grundgesetz (GG) vereinbar. Der Ausschluss erfolgt
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unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Pragung des Plangebietes, unter Berlicksichtigung
der ortlichen Gegebenheiten, der stadtebaulichen Zielsetzung und zum Schutz der Belange des
Denkmalschutzes. Das Zuriicktreten der privaten Werbeinteressen ist wegen schutzwirdiger Be-
lange der Gemeinschaft gerechtfertigt.

Anlagen der Fremdwerbung werden aus stadtebaulichen Griinden in Gewerbegebiete oder in
gewerblich gepréagte Mischgebiete verwiesen.

Gartenbaubetriebe werden sowie Tankstellen in dem festgesetzten Mischgebiet ausgeschlossen,
da ihr stadtebauliches Erscheinungsbild den Entwicklungszielen des Gebietes im Umfeld der
stadtische Griinanlage sowie des Hochwasserdenkmals nicht entsprechen. Zudem gehen von
ihnen regelmafig erhebliche Larm- und Verkehrsbeeintrachtigungen (Stérungen durch Larm, Ab-
gase, erhohter Zielverkehr) fur die Umgebung aus, welches sich durch die Ndahe zum Kultur-
denkmal und seinen umgebenden parkéahnlichem Grinflachen mit Aufenthaltsqualitdt nur schwer
vereinbaren lassen.

Gleiches gilt fir den Ausschluss von Vergniigungsstétten, die im Mischgebiet nach § 6 BauNVO
ausnahmsweise zugelassen werden konnen. Zu Vergnugungsstétten im Sinne der BauNVO z&h-
len Diskotheken, Tanzlokale, Nachtlokale aller Art, Spielhallen und Spielkasinos, Kabaretts, gro-
Rere Kinos und ahnliches. Im Gegensatz zu Gaststatten werden Vergnigungsstatten durch den
sogenannten ,Vergnlgungsbetrieb® gepragt. Da Vergnlgungsstatten vielfach mit negativen Be-
gleiterscheinungen fur den Gebietscharakter, fir benachbarte Einrichtungen und insbesondere
fur schitzenswerte Umgebung einhergehen, ist es aus stddtebaulichen und stadtstrukturellen
Grunden erforderlich, die Zuléassigkeit der Vergnugungsstatten, auch in Abhangigkeit ihrer jewei-
ligen Art, so zu steuern, dass die schitzenswerte Umgebung des Hochwasserdenkmals erhalten
bleibt bzw. weiter gesteigert werden kann (Vermeidung eines sogenannten Trading-Down-
Effektes - Entwertung/ Minimierung der Attraktivitat des Gebiets).

Die der Grundversorgung des Gebietes mit Waren des téglichen Bedarfs dienende Laden wie
Backereien, Metzgereien und ahnliches bleiben allgemein zuléassig, solange es sich dabei aus-
schlieBlich um sogenannte ,Gebietsversorger® handelt, die auch mafgeblich zur Attraktivitat und
Wertigkeit von Frommern hinsichtlich einer wohnortnahen Versorgung beitragen. Einzelhandels-
betriebe, die auf Grund ihrer Grol3e, ihres Warensortimentes und ihres Angebotes der beste-
henden Einzelhandelskonzeption widersprechen, werden als Nutzung ausgeschlossen.

Umgesetzt wurde das aus der Einzelhandelskonzeption zum Schutz und zur Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche entwickelte Leitbild (Marktgutachten) sowie die Ziele der Spielhallen-
konzeption, die am 18.04.2007 vom Gemeinderat der Stadt Balingen beschlossen wurden. Rege-
lungen Uber sonstige Vergnigungsstatten wurden erganzt.

Griinflachen

Mit der Festsetzung privater und 6ffentlicher Grinflachen nérdlich und stdlich entlang der Balin-
ger StralRe werden die bestehenden parkahnlichen Grin- und Freiflachen im Bereich der Eyach
sowie entlang der Balinger Stral3e, im Besonderen, in der Umgebung des Hochwasserdenkmals
gesichert und erhalten. Mit dem Ausschluss baulicher Anlagen jeglicher Art (wie z.B. Garten-
hauschen, Schuppen, Werbeanlagen, Masten, ect.) wird einerseits den Belangen des Hochwas-
serschutzes sowie dem Schutz des Gewdasserrandes Rechnung getragen, anderseits wird, da die
Umgebung des Kulturdenkmals fir dessen Erscheinungsbild von besonderer Bedeutung ist, mit
dem Ausschluss einer optischen Beeintrachtigung des Kulturdenkmals entgegengewirkt. Die
stralRenbegleitenden Griinflachen und im Besonderen, die denkmalgeschitzte Umgebung des
Hochwasserdenkmals werden somit nicht durch stérende ,Einbauten® unterbrochen oder optisch
dominiert.

Pflanzbindungen

Die Festsetzung zur Pflanzbindung dient dem Erhalt der bestehenden Vegetation entlang der
Eyach sowie des Beutenbaches (Erhalt Gewéasserrandstreifen).
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8.5 Altlasten

Das Flurstick 172 wird als sogenannter B-Fall eingestuft und als solcher im Altlastenkataster ge-
fuhrt. Es wird kein konkreter Handlungsbedarf festgestellt. Allerdings besteht in der Regel der
Verdacht, dass bei Eingriffen in den Untergrund mindestens mit entsorgungsrelevantem Aushub
zu rechnen ist, da durch die vorangegangene Nutzung als Tankstelle Altlasten zu Tage treten
kénnen.

9 Stidtebauliche Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften / Gewichtung der Belange

Hinsichtlich der Errichtung von Werbeanlagen im Mischgebiet werden zur Wahrung des charakte-
ristischen Orts- und StralRenbildes und im Hinblick auf die beabsichtigte Aufwertung des Umfel-
des zum Kulturdenkmal Regelungen hinsichtlich ihrer GroRe und Gestaltung getroffen, damit sie
sich in den Gebietscharakter einfigen und das Ortshild sowie den Charakter der angrenzenden
parkahnlichen Grinflachen nicht beeintrachtigen. Mit der Ausarbeitung der 6rtlichen Bauvor-
schriften soll in positiver Weise Einfluss auf die Gestaltung von Werbeanlagen genommen wer-
den, damit diese sich in den bestehenden stadtebaulichen Zusammenhang und die vorhandene
Freiraum- sowie Geb&udestrukturen einfligen.

GemalR der Nutzungsmischung und der Nutzungsvielfalt sind Werbeanlagen am Geb&ude inner-
halb des Mischgebiets bis zu einer Flache von maximal 4,0 m? zuléssig. Dariiber hinaus sollen
die getroffenen Bestimmungen entlang der Balinger Stra3e zu einer Gewahrleistung der Ver-
kehrssicherheit beitragen. Standorte entlang von Hauptdurchgangsstral3en, wie der Balinger
Stralde, sind speziell fir Freistehende Werbungen (z.B. Plakattafeln, Werbepylone, ect.) aufgrund
der hohen Verkehrsdichte und der guten Sichtbarkeit sehr interessant und werbewirksam. Aller-
dings fuhren sie aufgrund ihrer Ausgestaltung und optischen Dominanz héaufig zu einer erhebli-
chen Beeintrachtigung des Orts- und Stral3enbildes. Insbesondere ist in diesem Bereich auch ei-
ne Beeintrachtigung der Grinstruktur sowie der denkmalgeschitzten Umgebung des Hochwas-
serdenkmals zu beflirchten. Zudem kdnnen Werbeanlagen die Verkehrssicherheit beeintrachti-
gen, da durch die sehr gute Sichtbarkeit vom &ffentlichen Verkehrsraum aus die Aufmerksamkeit
der Verkehrsteilnehmer beeinflusst werden kann. Aus diesem Grund kénnen Freistehende Wer-
beanlagen nur im Einzelfall von der Baurechtsbehdrde und im Rahmen der Festsetzung zugelas-
sen werden.

Mit den getroffenen Regelungen zur Gestaltung der Werbeanlagen soll ein Ausgleich zwischen
dem zuldssigen Einzelinteresse hinsichtlich der Vermarktung der Leistung bzw. der ortlich herge-
stellten Produkte und der Wahrung der o6ffentlichen Interessen und dem Interesse der Allgemein-
heit an einer Erhaltung des ortlichen Gebietszusammenhangs und der Gewéabhrleistung einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung geschaffen werden.

Stellplatze und Wege sind mit wasserdurchlassigen Materialien zu errichten, dies dient dem Bo-
den- und Umweltschutz. Der Versiegelungsgrad der Grundstiicke wird somit gering wie moglich
gehalten wird.

10 Umsetzung / Planverwirklichung

Der Bebauungsplan dient insbesondere dem Erhalt der ortshildpragenden Nutzungsstruktur. Die
Regelungen dienen zum einen maRgeblich zur Sicherung der bestehenden Grinstrukturen ent-
lang der Eyach sowie der bestehenden Grinstrukturen im Umgebungsbereich des Kulturdenk-
mals. Zum anderen dienen sie zur Sicherung einer geordneten Entwicklung unter Berucksichti-
gung der innerortlichen stadtgestalterischen Auspragung der Gebaudestruktur und somit dem
Schutz der Gestaltung des Orts- und Stral3enbildes.

Es handelt sich um einen einfachen Bebauungsplan nach § 30 Absatz 3 Baugesetzbuch. Die
Uber die Art der baulichen Nutzung hinausgehende Beurteilung zur Zulassigkeit von Bauvor-
haben im Plangebiet sowie die hierzu malRgeblichen stadtebaulichen Beurteilungsmalstabe rich-
ten sich im Weiteren nach § 34 BauGB - hierzu zahlen das Einfigen nach dem Mal3 der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise sowie die ErschlieBung.
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