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1 Umfang des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan umfasst die Grundstucke, FIst.Nrn. 4951 (Zollernstral3e), 4951/2, 4956
(Teilbereich), 4957 (Teilbereich), 4958 (Teilbereich), 4965 und 4965/1 zwischen der Hesel-
wanger Stral3e im Westen und Suden, Obstwiesen/ Grinland im Norden und der Hélderlin-
stral3e im Osten am ndrdlichen Stadtrand Balingens.

Die Gesamtgrof3e des Plangebietes betragt ca. 1,2 ha.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes

2 Erforderlichkeit der Planung / Stadtebauliche Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Stadtrand von Balingen in Verlangerung der Zollern-
stralRe. Es grenzt unmittelbar an die bebaute, von Wohngebieten gepragte, dstlich der B 27
gelegenen Ortslage Balingens an.

Im Stden des Plangebietes liegt ein 2 %2 geschossiges Firmengebaude (ehem. Handschuh-
fabrik Veser). Die VerkehrserschlieBung des Gebaudes erfolgt von der Heselwanger Stralie
Uber eine ca. 75 m lange Stichstral3e, die bisher einen Teilabschnitt der Zollernstraf3e bil-
det. Der Standort, insbesondere der westliche Teil des Plangebietes, ist durch den Ver-
kehrslarm der B 27 erheblich vorbelastet. Stdlich sowie 6stlich des Plangebietes befindet
sich Wohnbebauung.

Das nérdliche Plangebiet ist Teil einer landwirtschaftlich genutzten Flache, welche bisher
als Wiese genutzt wird. Nordlich daran anschliel3end befinden sich Obstwiesen sowie der
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ca. 140 m nérdlich des Geltungsbereiches flieRende Reichenbach, davon wiederum noérd-
lich gelegen schliefdt das Gewerbegebiet Hauptwasen an.

Der Bebauungsplan soll die dem Innenbereich zuzuordnenden, teilweise erschlossenen
Flachen unter Berticksichtigung der Belange der Wirtschaft und der angrenzenden Wohn-
bevoélkerung Gberplanen und einer Bebauung zufihren.

Mit der Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes soll dem aktuellen Nachfra-
gebedarf nach gewerblichen Bauflachen vor allem fir Handwerksbetriebe und andere
Kleingewerbetreibende und Dienstleister in der Gesamtstadt Balingen unter Einbezug der
bestehenden umgebenden Nutzungen entsprochen werden.

Die Festsetzung eines eingeschrénkten Gewerbegebietes entspricht hierbei, den durch
Gewerbe als auch durch Wohnen, vorgeprégten Areals. Insbesondere durch die Lage und
der gunstigen Verkehrsanbindung an das innerstadtische sowie auch Uberértliche Haupt-
verkehrsnetz mit der Anbindung an die B27, machen den Standort im Zusammenhang mit
der relativ kleinen Gebietsgré3e ideal, gerade fur die Ansiedlung kleinerer nicht stérender
Gewerbebetriebe und Dienstleister.

Mit der Ausweisung des Gewerbegebietes sollen somit speziell fur kleinere Gewerbe-,
Handwerks- sowie Dienstleistungsbetriebe Ansiedlungsflachen in verkehrsginstiger Lage
bereit gestellt werden. Es liegen derzeit Anfragen von interessierten Dienstleistern bzw. Be-
trieben aus dem Gebiet der Stadt Balingen flir das Gebiet Siecheneschle West vor, so dass
von einer raschen Uberbauung ausgegangen werden kann. Die Ausweisung der Flachen
erfolgt bedarfsorientiert.

3 Bebauungsplanverfahren

Am 23.02.2016 hat der Gemeinderat den erneuten Aufstellungsbeschluss zum Bebau-
ungsplan ,,Gewerbegebiet Siecheneschle West* gemal § 2 BauGB gefasst.

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des alten Gesetzes weitergefiihrt. Der Aufstel-
lungsbeschluss sowie die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange nach § 4 Abs. 1 Satz 1 erfolgte vor dem 13.5.2017. Grundlage ist die Uberleitungs-
vorschrift § 245¢ BauGB.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung geméaf 8 13a im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen gemaf 813a Abs.1
Nr. 1 BauGB, den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren durchzufuhren, sind gege-
ben, weil der Bebauungsplan der Nachverdichtung und anderen MaflRnahmen der Innen-
entwicklung 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 Schutzgter bestehen.

Mit der Planung werden Malinahmen der Innenentwicklung realisiert, es werden die Vo-
raussetzungen fur die Nachverdichtung geschaffen. Die Planung tragt dazu bei, dass der
erschlossene, innerdrtliche Zusammenhang weiterentwickelt wird und damit den Anforde-
rungen an einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie dem Schutz der freien,
unbebauten Landschaft Rechnung getragen werden kann.

Die zulassige Grundflache gemafl’ 8 19 Abs.2 BauNVO betragt weniger als 20.000 gm. Der
Bebauungsplan Siecheneschle West umfasst eine Grundflache von 4.437 gm.

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt geman § 13a Abs.2 Nr. 1 BauGB nach den Vorschrif-
ten des § 13 Abs.2 und Abs.3 Satz 1 BauGB. Dies bedeutet, dass:
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- von der frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Abs.1 und 8§ 4 Abs.1
BauGB abgesehen wird,

- die Auslegung nach § 3 Abs.2 BauGB durchgefiihrt wird,
- die Beteiligung nach § 4 Abs.2 BauGB durchgefiuhrt wird,
- von der Umweltpriifung nach § 2 Abs.4 BauGB,

- vom Umweltbericht nach 8§ 2a BauGB,

- von der Angabe nach 8§ 3 Abs.2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verfiigbar sind,

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

- § 4c BauGB (Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen) nicht anzuwen-
den ist.

- Maogliche Abweichungen von Darstellungen des Flachennutzungsplans kénnen, so-
weit die geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird, im Wege
der Berichtigung nach § 13a Abs.2 BauGB angepasst werden. Eine geordnete stad-
tebauliche Entwicklung bleibt beziehungsweise wird mit der Bebauungsplanaufstel-
lung gewahrleistet.

Regionalplan

Die Stadt Balingen ist im Regionalplan des Regionalverbandes Neckar-Alb von 2013 als
Mittelzentrum im landlichen Verdichtungsraum mit der Aufgabe ausgewiesen, flr ihren Ver-
flechtungsbereich ein breites Angebot fiir Industrie und Gewerbe sowie an Versorgungs-
und Dienstleistungseinrichtungen vorzuhalten.

Der Regionalplan weist in der Raumnutzungskarte fir den stidlichen Geltungsbereich Sied-
lungsflachen fir Wohnen/ Mischgebiet sowie fur den nordlichen Teilbereich einen regiona-
len Grinzug (VBG Vorbehaltsgebiet) aus. Die dargestellten Flachen im Regionalplan
Neckar-Alb fir regionale Griinziige VBG (Vorbehaltsgebiet) sind nicht parzellenscharf dar-
gestellt. Die flachenmafdig untergeordnete Vorbehaltsflache in unmittelbarer Ortsrandlage
tangiert das Planungsgebiets lediglich randlich im Norden.

Abbildung 2: Auszug aus dem Regi-
onalplan Neckar-Alb 2013
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Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Balingen/ Geislingen
ist die sudliche, Uber die ZollernstralRe erschlossene Flache als bestehende Mischbaufla-
che, der nérdliche Bereich als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Der Flachennut-
zungsplan wurde am 08.03.2002 verbindlich.

Nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens wird der Flachennutzungsplan im Wege der
Berichtigung nach § 13a BauGB angepasst.

=N =1

Abbildung 3: Auszug aus dem
rechtsgultigen FNP

Derzeitiger Bestand an planungsrechtlichen Festsetzungen und Ortlichen Bau-
vorschriften

Vor ca. 9 Jahren sollte das Gebiet bereits mit dem Ziel Gberplant werden, die Ortsrandlage
zu arrondieren und eine geordnete Weiterentwicklung und Erschlieung sicherzustellen. An
den Aufstellungsbeschluss vom 20. Marz 2007 schloss sich eine friihzeitige Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung an. Das Verfahren wurde damals jedoch nicht weitergefiihrt, da
zunachst kein unmittelbares Planungserfordernis mehr bestand.

Innerhalb des Plangebietes existieren bisher keine bauordnungs- und planungsrechtlichen
Festsetzungen. Damals bestehende Baulinien vom 18.11.1937 wurden 1961 aufgehoben.

Fur die an den Geltungsbereich unmittelbar angrenzenden Bereiche bestehen folgende
Baulinien- bzw. Bebauungsplane:

Im Osten: ,Erweiterung Siechendschle” vom 18.03.1998 (Allgemeines Wohngebiet)
Im Osten/ Stidosten: Baulinienplan ,Siechendschle” genehmigt am 24. Juni 1954
Im Siden: Baulinienplan im Gewann ,Bol*“ genehmigt am 25. Mai 1929

7  Belange des Umweltschutzes

7.1 Umweltbericht/ Umweltvertraglichkeitsprifung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt. Nach § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB entfallt die
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB.
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Das Vorhaben begriindet keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von NATURA 2000- Gebieten (8 1 Abs. 6 Nr.
7b BauGB) bestehen nicht. Entsprechend 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die Eingriffe im
Sinne § la Abs. 3 Satz 6 als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Es
muss kein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 BauGB durchgefthrt
werden.

7.2  Ermittlung der Planauswirkung

Bei der Abwéagung sind die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege zu bertiicksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Die sudliche und westliche Plangebietsgrenze wird von der Heselwanger-StraRe (K 7126)
gebildet. Im Osten des Gebietes schlieRen unmittelbar wohnbaulich genutzte Grundstticke
an. In ca. 70 m Entfernung in westliche Richtung verlauft die B 27.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Innenbereichsflache norddstlich Balingens. Die
sudlich gelegene Teilflache des Bebauungsplangebietes wird bereits teilweise gewerblich
genutzt und ist Uber die bestehende Zollernstraf3e erschlossen. Im Norden befindet sich ei-
ne Grunlandflache, welche frei von Geholzen ist und als Fettwiese bewirtschaftet wird. Die
sudlich gelegene Teilflache ist bereits mit Gebauden, Zufahrten und Hofflachen tberbaut
und von grof3ziigigen Garten umgeben. Zwischen der Bebauung und der Weideflache
stockt ein von Fichten (teilweise abgestorben) dominierter Gehdlzbestand. Das betreffende
Grundstuck ist zudem mit mehreren Schuppen und einem Wohnwagen ausgestattet und
wird als Lagerplatz (Kies, Holz und Baumaschinen) genutzt.

Im Westen des Gebietes befindet sich ein kleiner, aus 4 alten Apfelbdumen bestehender
Streuobstbestand. Zwischen den Geholzen und der ndrdlich gelegenen Weide verlauft ein
schmaler unbefestigter Wirtschaftsweg. Am westlichen Rand aul3erhalb des Plangebietes
befindet sich eine zur StraRe hin abfallende und mit Gehélzen (Hartriegel, Hasel, Zierge-
holze) bestandene Bdschungsflache. Fur die Umsetzung der Planung werden die beste-
henden Gehdlze gerodet. Innerhalb des Plangebiets sind keine wesentlichen, nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten. Die Bebauungsplanaufstellung dient der Innenentwick-
lung und wirkt damit vielmehr einer weiteren Zersiedelung im Auf3enbereich entgegen.

Das Plangebiet ist bereits baulich sowie schallimmissionstechnisch vorbelastet. Mit dem
Bebauungsplan wird die baulich und verkehrlich von drei Seiten eingefasste Flache zwi-
schen der B27 sowie Heselwanger StralRe im Westen und Wohnbebauung im Osten und
Suden arrondiert. Gleichzeitig befindet sich unmittelbar weiter nérdlich das bereits vollstan-
dig erschlossene Gewerbegebiet Hauptwasen. Die neue Bebauung arrondiert die beste-
henden Strukturen und fihrt diese weiter, ebenso verbessert sich die Larmsituation der 6st-
lich angrenzenden Wohngebiete durch eine abschirmende Neubebauung entlang der ver-
kehrsbelasteten Heselwanger StrafRe (Schutz auch vor Larmeinwirkung der B27). Im Be-
bauungsplan werden MalRnahmen zum passiven Larmschutz formuliert.

Die Eingriffe in das Landschaftsbild sind u.a. durch die bereits baulich gefasste Umgebung
sowie die nordlich anschiel3enden Gewerbeflachen des Hauptwasen eher gering. Ebenso
bleiben die zusammenhé&ngenden Streuobstwiesenbestande im Norden als landschaftsty-
pische Elemente erhalten. Die Flache ist vom Landschaftsraum gering einsehbar. Stadte-
baulich bestehen keine bedeutenden Sichtbeziehungen. Die Eingriffe werden durch Ein-
grinungsmalnahmen, Dachflachenbegriinung, Pflanzgebote und sich stadtebaulich einfi-
gende Gebaudehdhen minimiert. Die vier Bestands-Apfelbdaume weisen keine Hohlen fur
Vogel auf und werden durch stralRenbegleitende Baumpflanzen ersetzt. Die Holderlinstralle
dient als Wegebeziehung zum norddéstlich angrenzenden Landschaftsraum (Naherholung).
Das Plangebiet selbst ist flr Erholungszwecke kaum geeignet.

Das Planungskonzept beriicksichtigt sowohl stadtebauliche als auch umweltbezogene Zie-
le, negative Auswirkungen zu vermeiden, bzw. so gering wie moglich zu halten (Vermei-
dungs- und Minimierungsgebot). Diese sind als Festsetzungen u.a. zum Malf3 der baulichen
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Nutzung (max. Gebaudehdhe), zu Pflanzgeboten sowie zur zeitlichen Begrenzung von Fal-
lungs-, Rodungs- und Abrissarbeiten in den Bebauungsplan eingeflossen.

7.3 Artenschutz

Bei der Abwagung sind die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Nach den Ergebnissen der artenschutzrechtlichen Prifung zum geplanten Bauvorhaben
kommen im Wirkraum des Vorhabens mehrere artenschutzrechtlich relevante Arten vor. Zu
nennen sind hierbei insbesondere die Fledermause sowie die européaischen Vogelarten.

Mit der Realisierung des Vorhabens sind Auswirkungen auf die nachgewiesenen europa-
rechtlich geschutzten Arten verbunden.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden des § 44 (1) beziiglich der Artengruppe der V6-
gel mussen die Rodungsarbeiten auf3erhalb der Vogelbrutzeit erfolgen. Durch die mogliche
Anwesenheit von Fledermausen muss diese noch weiter eingeschrankt werden und darf
erst ab November erfolgen. Die MaRnahme steht im Kontext der Vermeidung von Totungen
(8 44 (1) 1 BNatSchG).

Um mogliche Auswirkungen des Planungsvorhabens auf lokale Populationen von Hohlen-
brutern wirksam zu verhindern muissen finf Nistkdsten im nahen Umfeld des Vorhabens
angebracht werden.

Zur Sicherung der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten missen im
Falle des Wendehals populationsstitzende MalBhahmen wie die Pflege und Entwicklung
von Streuobstwiesen, die Optimierung der Bewirtschaftung von Méahwiesen/ Brachen sowie
das Anbringen von kunstlichen Nisthilfen durchgefuhrt werden.

Weiteres artenschutzrechtliches Konfliktpotenzial ist durch das geplante Vorhaben nicht zu
erwarten.

Die MalRnahmen sind Uber eine Festsetzung im Bebauungsplan gesichert.

Unter Berlcksichtigung von Vorkehrungen zur Vermeidung sowie der in der saP dargestell-
ten funktionserhaltenden Maflinahmen ergeben sich flr gemeinschaftlich geschitzte Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der europdischen Vogelarten durch die Realisie-
rung des Vorhabens keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach 8§ 44 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG.

Es wird keine Ausnahme gem. 8 45 Abs. 7 BNatSchG bendotigt.

8 Altlastenverdachtsflachen (Kennzeichnungen)
Verdachtsflache AS Fa. H. Veser, Lederhandschuhfabrik (Objekt-Nr. 03442)

In der ZollernstraRe 43 wurde von 1936 bis 1986 eine Lederhandschuhfabrik betrieben. Die
Lederfabrik besafl anfanglich eine eigene Farberei. Von 1989 bis max. 1994 war eine Tex-
tilwarenfabrik hier anséssig, heute befindet sich eine Softwarefirma im Gebdude. Das Ge-
baude ist komplett unterkellert, Gber die Lagerung von Einsatzstoffen im UG kann jedoch
nichts ausgesagt werden. Weitere Untersuchungen (OU) werden empfohlen.

(Auszug aus der ,Neubewertung der Altlastenverdachtsflachen im Zollern-Alb-Kreis 2005,
BWU Institut fir Hydrogeologie und Umweltgeologie, Kirchheim/Teck).

9 Bestehende Schallimmissionen im Plangebiet

Zur Ermittlung der zu erwartenden Schallimmissionen aufgrund des angrenzenden Ver-
kehrs der B27, K7126, Heselwanger Stral3e und Tubinger Stra3e auf das Plangebiet wurde
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eine schalltechnische Untersuchung durch das Ingenieurbiro Heine + Jud, Stuttgart erar-
beitet. Das Gutachten liegt als Bericht Nr. 1897/t1 mit Stand vom Mérz 2017 vor.

Die aus Sicht des Gutachters formulierten Larmschutzmal3nahmen fanden in den Planin-
halten und Festsetzungen des Bebauungsplans Berticksichtigung (siehe Begriindung Ziff.
11.10 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen).

10 ErschlieBung des Bebauungsplangebietes

10.1 AuRere ErschlieRung

Das Plangebiet ist Gber die Heselwanger Stral3e an das innerstadtische sowie tberdrtliche
Hauptverkehrsnetz (Uber die KreisstralRe K7126 mit Anschluss an die Bundesstral3e B27 im
Norden) angebunden.

10.2 Innere ErschlieBung

Die innere Erschlieung des geplanten eingeschrénkten Gewerbegebietes erfolgt tiber eine
ca. 110 m lange Stichstral3e (Zollernstral3e). Entsprechend des Erschlieliungskonzeptes
wird die Stichstral3e mit einem einseitig begleitenden Gehweg ausgebaut. Der Stich endet
in einem Wendehammer, welcher ausreichend fir LKW und Millfahrzeuge dimensioniert
ist.

Die fur die ErschlieBung des Gebietes erforderlichen Wasser- und Abwasserleitungen, Lei-
tungen zur Gas-, Strom- und Telekommunikationsversorgung werden im Zuge der Bau-
mafnahmen in den offentlichen StralRenraum eingelegt. Das Plangebiet wird an den beste-
henden Mischwasserkanal an die Heselwanger Stral3e angeschlossen. Es ist nicht abseh-
bar, dass in den umliegenden Gebieten kinftig ein Trennsystem installiert wird. Aus wirt-
schaftlichen Grinden wird daher fir das eher kleine Plangebiet ein Trennsystem ausge-
schlossen. Das aufRerhalb des Baugebietes vorhandene Kanalnetz ist fur die zusatzliche
Einleitung des Abwassers ausreichend dimensioniert.

11 Stadtebauliche Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen / Ge-
wichtung der Belange

11.1 Planungsziel und stadtebauliche Konzeption

Die Stadt Balingen verfolgt mit dem Bebauungsplan das Ziel, am nérdlichen Stadtrand, in
sehr verkehrsginstiger Lage, ein Gewerbegebiet zur Ansiedlung der aktuell bei der Stadt
Balingen vorliegenden Nachfrage nach in der Regel kleineren gewerblichen Einheiten aus-
zuweisen und gleichzeitig den 6ortlichen Rahmenbedingungen der umgebenden Bebauung
(Mischgebiets- sowie Wohnbebauung), sowie der Verkehrssituation (Anbindung an das be-
stehende ErschlieBungsnetz) gerecht zu werden.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Nutzung
des Plangebietes als Gewerbestandort ermdglicht werden. Basis des Bebauungsplanes ist
die stadtebauliche Konzeption des Planungsbiiros Wick und Partner, Stuttgart.

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt Uber die verlangerte Zollernstral3e als Stich-
strale mit Wendehammer. Im Norden wird eine 7,0 m breite VorhalteerschlielBungsflache
angedacht, um sich perspektivisch eine Erweiterungsoption des Gewerbegebiets nach
Norden hin offen zu halten.

Der stadtebauliche Entwurf sieht im westlichen Plangebiet hthere Gebaude bis 12,5 m vor.
Sie bilden einen stadtebaulichen Rand zur Heselwanger Stral3e sowie zur B27. Im inneren
des Plangebietes sind niedere Bebauungen bis 8,0 m Hohe vorgesehen, welche sich in ih-
rer Héhenentwicklung in den Bestand einfligen. Die westlichen Grundstiicke sind aufgrund
der N&he zur B27 einer erhdhten Larmbelastung ausgesetzt. Hier sind entsprechende bau-
liche Vorkehrungen zum Schutz schutzbedurftiger Nutzungen vorzunehmen.
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Abbildung 4: Stédtebaulicher Ent- s
wurf (Wick + Partner, Stuttgart) e

Folgende Festsetzungen werden zur Umsetzung dieser Ziele getroffen:

11.2 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den stadtebaulichen Zielen der Entwicklung eines Gewerbegebietes wird ein
eingeschranktes Gewerbegebiet gemald 8 8 BauNVO festgesetzt. Die Einstufung erfolgt in
Abhangigkeit von der Schutzbedurftigkeit der in der ndaheren Umgebung vorhandenen

Wohnbebauung.

Gewerbegebiet GEe

Um kinftige Konflikte aufgrund der Nahe zu Wohnbebauungen v.a. im Osten zu vermeiden,
werden nur nicht stérende bzw. nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzungen zugelas-

sen.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten erfolgt
aufbauend auf dem Leitbild der Stadt Balingen zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
in Balingen aus dem Jahr 1999. Mit ihm soll einer Schwachung der Balinger Innenstadt
durch die Ansiedlung solcher Betriebe auf3erhalb des hierfir nach dem stadtebaulichen
Leitbild ausgewiesenen Innenstadtbereiches entgegengewirkt werden. Nicht innenstadtre-
levanter Einzelhandel soll nach den raumordnerischen Zielen und Grundséatzen in allenfalls
wenigen Gewerbegebieten zugelassen werden. Die zu den weiteren Dienstleistungsstan-
dorten abseitige Lage des Gewerbegebietes und die gewollte Schwerpunktbildung am vor-
liegenden Standort fur Betriebe der Produktion, und des Handwerk bedingen den Aus-
schluss auch fir Betriebe des nicht innenstadtrelevanten Einzelhandels.

Zudem werden Tankstellen fur diesen Bereich ausgeschlossen, da die fur sie charakteristi-
sche extensive Flachennutzung, den Entwicklungszielen des Plangebietes entgegenste-
hen. Weiterhin gehen von ihnen regelmaRig erhebliche Larmbeeintrachtigungen (Stérungen
durch Larm, Abgase, etc.) fir die Umgebung aus, die sich teilweise auch auf Randzeiten
erstrecken kénnen und somit in der Nahe zu den bestehenden Wohnbebauungen ein Stor-
potenzial darstellen. Fir mdgliche Nutzungen dieser Art stehen in Balingen an anderer Stel-

le ausreichend Flachen zur Verfligung.

Das Gewerbegebiet soll Uberwiegend Gewerbeflachen fir Handwerksbetriebe und andere
Kleingewerbetreibende zur Verfigung stellen und somit den hohen Nachfragebedarf in
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Balingen decken. Da Sportflachen oft raumgreifende Nutzungen sind sowie ein gewisses
Storpotenzial mit sich bringen sind diese Nutzungen nur ausnahmsweise zulassig.

Die nach § 8 Abs.3 Nr.1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Wohnungen werden auch im
Gewerbegebiet GEe 1 und GEe 2 nicht zugelassen, da das zukiinftige Gewerbegebiet den
Bedarf an Gewerbeflachen fir Handwerksbetriebe und anderer Kleingewerbetreibende,
d.h. fir gewerbliche Nutzungen decken soll. Der Ausschluss von Wohnen soll gerade in
den kleinteiligeren Gewerbegebieten verhindern, dass durch Wohnnutzung, wenn auch be-
trieblicher Art, das Gewerbegebiet seinen Charakter nach und nach verliert. Aufgrund der
Larmeinwirkung durch die B 27 sind vor allem im westlichen Bereich des Planungsgebiets,
unter Berlcksichtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, betriebsbezogene Woh-
nungen ausgeschlossen. Die Larmeinwirkung der B 27 schliel3t das Wohnen sowie Stétten
fur Beherbergungsbetriebe oder der Erholung dienliche Zwecke aus.

Allein im GEe 3 werden ausnahmsweise zuldssige Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen. Dieser Teilbe-
reich arrondiert die bereits bestehende Wohnbebauung im Stiden und Osten ab und bindet
diese stadtebaulich und nutzungsstrukturell ein.

Die nach § 8 Abs.3 Nr.3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten werden
nicht zugelassen. Entsprechend der Spielhallenkonzeption der Stadt Balingen vom
17.04.2007 stehen im Gewerbegebiet Gehrn stadtebaulich geeignete und vertragliche Fla-
chen zur Verfigung. Auch fur die weiteren Vergnugungsstétten wird innerhalb von Balingen
eine Konzentration angestrebt. Eine Schwerpunktbildung soll auch hier am ausgewiesenen
Dienstleistungsschwerpunkt Gehrn erfolgen, zumal im Gewerbegebiet Gehrn mit seiner
GroRRe von ca. 70 ha und der bestehenden Vorpragung die geringste Stéranfalligkeit durch
die Ansiedlung von Vergnigungsstatten gegeniiber den weiteren Gewerbegebieten der
Stadt Balingen besteht. Eine Aufsplitterung an verschiedene Stellen innerhalb des Stadtge-
bietes ist stadtebaulich, stadtstrukturell und siedlungssoziologisch nicht erwiinscht.

11.3 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl, die Héhenlage und Héhe
der baulichen Anlage bestimmit.

Grundfldchenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl wird im Baugebiet mit 0,6 festgesetzt. Dies erlaubt eine adaquate
Grundsticksausnutzung und sichert gleichzeitig zusammen mit der Definition der Gberbau-
baren Grundstucksflachen eine mafRvolle Bebauung in Bezug auf die Grundstiicksgrofien.
Ziel ist das dort festgesetzte eingeschrankte Gewerbegebiet angrenzend zum Bestand mit
Wohnbebauung auch in seinem Nutzungscharakter flachenmaRig in die Bestandsstruktur
einzufiigen und abzustufen. Die Flachen des GEe sollen Uberwiegend fir Handwerksbe-
triebe und andere Klein- und Dienstleistungsgewerbetreibende zur Verfligung gestellt wer-
den. Daher wird eine reduzierte bauliche Ausnutzung im Anschluss an angrenzende Be-
bauungen festgesetzt.

Die Grundflachenzahl darf nicht tGiberschritten werden, um unbefestigte und gartnerisch an-
gelegte Grunflachen auf den Grundstiicken freizuhalten, die Kompensationsfunktionen
Ubernehmen kénnen und ein 6kologisch-harmonisches Umfeld der Gewerbebauten am
Ubergang zur freien Landschaft sowie zum Bestand gewahrleisten.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Aufgrund der topografischen Gegebenheiten werden Festsetzungen zur Hohenlage der
Gebaude mit dem Ziel der topografischen Einbindung getroffen, um tbermafige Erdbewe-
gungen durch Abgrabungen und Aufschittungen zur Herstellung eines ebenen Grund-
stiicks zu vermeiden. Daher wird die zulassige Erdgeschossfufibodenhdhe auf Grund der
mdglichen langen Baukorper auf die Hohenlage der ErschlieBungsflachen und somit auf
das vorhandene Geladnde bezogen.
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Hoéhe der baulichen Anlagen, Geschossfldchenzahl
Fur das Plangebiet werden entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes und zur Siche-
rung der gewtiinschten stadtebaulichen Raumbildung in Randlage sowie unter Beachtung
der Umgebungsbebauung, die Gebaudehthen und die Geschossflachenzahlen festgesetzt.

Die Festsetzung differenzierter maximaler Gebaudehdéhen und Geschossflachenzahlen in-
nerhalb des Plangebietes entspricht der unterschiedlichen Maf3stablichkeit der stadtebauli-
chen Raume (angrenzende vorhandene Bebauungen) sowie der dort vorgesehenen Ge-
baudetypologien. Entlang der Heselwanger StralRe sind Gebaude bzw. bauliche Anlagen
bis zu 12,5 m Hohe mdoglich. Sie bilden einen stadtebaulichen Rand zur Heselwanger Stra-
Be sowie zur B27. Im Inneren des Plangebietes sind niedere Gebaude bis 8,0 m Hohe zu-
lassig, welche sich in ihrer Hohenentwicklung in den Bestand einfligen. Die Geb&udehthen
stufen sich somit von Westen nach Osten hin zur bestehenden Bebauung ab.

In Verbindung mit der jeweils festgesetzten Gebaudehdhe, der GRZ und GFZ wird eine an-
gemessene bauliche Ausnutzung der Grundstiicke ermdglicht und der stadtebauliche Cha-
rakter des Gebietes bzw. der umgebenden Bebauung wird gewabhrt.

Eine Uberschreitung der maximalen Gebaudehohe ist durch haustechnische Anlagen zu-
lassig, wenn diese eingehaust werden. Diese Uberschreitung ist in inrer Masse jedoch defi-
niert und begrenzt. Eine Einhausung soll die technischen Anlagen zum Hauptgebaude zu-
gehorig erscheinen lassen und diese nicht als Fremdkdrper in Erscheinung treten lassen.
Mit diesen Beschréankungen sollen auffallige Dachaufbauten vermieden werden, die ein
einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild beeintrdchtigen, gleichzeitig sollen aber
auch notwendige technische Aufbauten ermdglicht werden.

Mit der differenzierten Festsetzung der zuldssigen Hohenentwicklung und den festgesetz-
ten H6henbezugspunkten (EFH) im Plangebiet, wird eine verlassliche Hohenbeschrankung,
eine adaquate Ausnutzung der einzelnen Grundstlicke sowie die stadtebauliche Einfligung
gewabhrleistet.

11.4 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist in der Planzeichnung durch Baugrenzen gekenn-
zeichnet. Die Festsetzung der Baugrenzen gibt ausreichend groRen Gestaltungsspielraum
fur Neubauten.

Im Plangebiet ist die Bauweise als offene Bauweise festgelegt und entspricht somit dem
Charakter der angrenzenden, kleinteiligen, bereits bestehenden Nutzungen und flgt sich
somit in die Umgebung ein.

11.5 Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Zur raumlichen Steuerung von mit Nebenanlagen und Garagen belegten Flachen sind die-
se aul3erhalb der Uberbaubaren sowie dafirr festgesetzten FlAchen ausgeschlossen. Damit
werden insbesondere Nebenanlagen und Garagen direkt entlang der 6ffentlichen Stral3en-
raume vermieden. Ein einheitliches und qualitatvolles Gesamterscheinungsbild entlang der
offentlichen StralRenrdume sowie auch zum Gebietsrand wird gesichert.

Offene Stellplatze und Tiefgaragen sind im Plangebiet allgemein zuldssig, um ausreichend
Flexibilitat in der Anordnung und Lage dieser zu gewahrleisten.
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11.6 Verkehrsflachen
StraBenverkehrsflachen

Das in der ErschlieBungsplanung erarbeitete ErschieBungssystem wird als festgesetzte
Verkehrsflache planungsrechtlich gesichert (siehe Begriindung Ziff. 10 ErschlieBung des
Plangebietes). Dabei wird die Haupterschliel3ungsstral3e als Stral3enverkehrsflache mit be-
gleitendem Gehweg und Sicherheitsstreifen festgesetzt.

Flachen fir Aufschittungen, Abgrabungen und StUtzmauern soweit sie zur Herstel-
lung des StraRenbaukorpers erforderlich sind

Zur Herstellung des StraRenkdrpers kdnnen Flachen fiir Aufschittungen oder Abgrabun-
gen, unter- bzw. oberirdische Stutzbauwerke, sowie fur die Fundamente von Beleuch-
tungsanlagen, Nebenanlagen und Bordsteinen erforderlich werden. Dies ermdglicht eine
flachensparende ErschlieRung und klare Ubergénge zwischen offentlichen und privaten
Raumen an der Einfassung der Stral3e. Bei den privaten Grundstiicken, die von der Fest-
setzung Uber Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern betroffenen sind, nehmen
die hierdurch tatséchlich tangierten Flachen einen verhaltnismafig geringen Anteil am je-
weiligen Gesamtgrundstiick ein. Insofern kommt es zu keinen Einschrdnkungen beziglich
der Nutzbarkeit der Baufenster.

11.7 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Im Einmindungsbereich der Hesselwanger Stral3e (siehe Planeintrag) ist jeweils ein freizu-
haltendes Sichtdreieck (Sichtfeld) zu berticksichtigen, um eine ausreichende Ubersichtlich-
keit im Kreuzungsbereich bzw. beim Einbiegen in den Strallenraum von der ZollernstralRe
in die Hesselwanger Stral3e zu gewahrleisten.

11.8 Flachen fur Versorgungsanlagen

Zur Sicherung einer adaquaten Stromversorgung wird innerhalb des Plangebietes siiddst-
lich des Wendehammers eine ca. 22 gm grol3e Flache fur eine Trafostation festgesetzt.

11.9 MaBBnahmen sowie Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft innerhalb und aufl3er-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans

Die vorgesehenen MalRnahmen dienen der griinordnerisch - gestalterischen Gliederung
sowie dem Schutz der Natur und Landschaft.

Die festgesetzten CEF-MafRRnahmen sichern die ©6kologischen Funktionen im r&umlich-
funktionalem Zusammenhang fur die beanspruchten Lebensstéatten von Fledermausen und
Végeln (Hoéhlenbrter).

Dachbegriinung

Die extensive Begrinung der Dachflachen von Flach- und Pultdéchern tragt zur Verbesse-
rung des Stadtklimas bei und fihrt zu einem verzdogerten Abfluss der Niederschlagsmengen
aus dem Plangebiet. Die Kombination von extensiver Dachbegriinung und Photovoltaikan-
lagen ist technisch moéglich und bietet Synergieeffekte, wenn die Kombination von vorne-
herein so vorgesehen wird. Wichtig ist die Aufstanderung der Anlage in Kombination mit der
Verwendung niedrigwiichsiger Extensiv-Vegetation. Auf einem Grindach ist der Wirkungs-
grad eines Photovoltaikmoduls dadurch, dass es kihler bleibt, h6her, als auf einem her-
kommlichen Dach. Aufgrund der Wertigkeit von Dachbegriinungen fir den Wasserhaushalt
und die Okologie, darf daher auch bei der Installation von Solaranlagen nicht auf eine Aus-
fihrung der Dachbegriinungen verzichtet werden.
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Der Ausschluss unbeschichteter Metallverkleidungen als Dacheindeckung dient dem Ge-
wasser- und Bodenschutz, durch die getrennte Regenwasserableitung lagern sich abge-
schwemmte Metalle unmittelbar in der Umwelt an.

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

11.10 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Larmpegelbereiche

Das Plangebiet ist gegen Verkehrslarm der angrenzenden Straf3en ausreichend zu schiit-
zen; hierfur sind passive LarmschutzmalRnahmen notwendig, um die Anforderungen an ge-
sunde Arbeits- und Wohnverhdltnisse zu ermoglichen bzw. zu erfillen. Die einzelnen
Larmpegelbereiche sind im Planteil eingetragen.

Auszug aus dem Gutachten:

-+ ZUr Beurteilung der kinftigen Situation wurden die Orientierungswerte der DIN 180051
herangezogen. Der Bebauungsplan setzt im Plangebiet ein eingeschranktes Gewerbege-
biet (GEe) fest. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir die Beurteilung des Strafl3enver-
kehrs betragen im Gewerbegebiet tags 65 dB(A) und nachts 55 dB(A).

Die Beurteilungspegel im Bebauungsplangebiet betragen tags bis ca. 69 dB(A) und nachts
bis rund 61 dB(A). Die Orientierungswerte fir Gewerbegebiete von tags 65 dB(A) und
nachts 55 dB(A) werden tags bis 4 dB(A) und nachts bis 6 dB(A) Uberschritten. Dies betrifft
den westlichen Bereich des Plangebiets (GEel).

Im Ostlichen Bereich des geplanten Gewerbegebiets wird im stdlichen Teil (GEe3) Wohnen
durch Betriebsangehorige zugelassen. In diesem Bereich werden die Orientierungswerte
der DIN 18005 fiir Gewerbegebiete tags Uberall und nachts weitestgehend eingehalten. Es
ergeben sich Uberschreitungen der Orientierungswerte nachts bis maximal 1 dB(A).

Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte sind SchallschutzmaRnahmen gegen-
Uber dem StraRenverkehrslarm vorzusehen.

Aufgrund der stadtebaulichen Situation sowie angesichts der Tatsache, dass im westlichen
Bereich des Plangebiets keine Wohnbebauung mit schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen
geplant ist, werden aktive MalRnahmen in Form von Schallschutzbauwerken (Wande, Wal-
le) aufgrund des ungiinstigen Kosten-Nutzen-Verhéaltnisses nicht fiir realisierbar gehalten.
Der erforderliche Schallschutz soll daher tber ,passive* SchallschutzmalRnahmen gewahr-
leistet werden. ..."

Fur die entsprechenden Bereiche des Plangebiets sind Larmschutzmalihahmen an den be-
troffenen Gebauden mit schutzbedirftigen Nutzungen zu treffen. Dies geschieht Uber die
Festsetzung von Larmpegelbereichen, die Vorgaben zur Schallddmmung an den geplanten
Gebéauden definieren.

Bei Neubauten ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ein Nachweis Uber die er-
forderliche Schallddmmung der AufRenbauteile zu erbringen.
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Abbildung 5: Larmpegelberei-
che im Bebauungsplan nach
DIN 4109

Tabelle 1: L&rmpegelbereiche
und erforderlich Schalldamm-
MafRe der AuRenbauteile nach
DIN 4109

Siecheneschle

»~MaRgeblicher

Erf. R’ w,res des AuBRenbau-
teils in dB in Aufenthalts-
raumen in Wohnungen,

Erf. R'w,es des Au-

Larmpegel- | AuRenlarmpegel” Obemachtungsraumen von Genbagteils indBin
bereich i . Blrordumen* und
indB(A) Beherbergungsstatten, -
) . Ahnlichem
Unterrichtsraumen und
Ahnlichem
| bis 55 30 -
] 56 bis 60 30 30
1 61 bis 65 30 30
[\ 66 bis 70 40 35
\Y 71 bis 75 45 40
Vi 76 bis 80 50 45
Vil >80 ** 50

* An AuRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuRenlarm aufgrund der in den Raumen
ausgelbten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine
Anforderungen gestellt.
** Die Anforderungen sind hier aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten festzulegen

Es wird auf die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiros Heine + Jud vom Marz
2017 verwiesen. Dieses kann bei der Stadt Balingen im Stadtplanungsamt eingesehen

werden.

11.11 Grinflachen und Pflanzgebote

Uber die Pflanzgebote und Griinflachen im Bebauungsplan soll sichergestellt werden, dass
sich die Bebauung gut in das Landschaftsbild integriert. Dem Verlust von Lebensrdumen
wird mit den Neupflanzung entgegengewirkt.
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Die Pflanzgebote dienen der griinordnerischen Gliederung und einer qualitatvollen Gestal-
tung der Frei- und Grinrdume im Plangebiet. Sie dienen einer Mindestdurchgriinung im
Gebiet und tragen dazu bei das Plangebiet in das Ortsbild einzubinden.

Zur grunordnerischen Gliederung werden Festsetzungen getroffen, die die Pflanzungen im
Verhaltnis zur bebauten Flache vorschreiben und groR3flachige, unbegriinte Flachen redu-
zieren. Die flachigen Pflanzgebote dienen der randlichen Eingrinung des Gewerbegebie-
tes.

Aus landschaftsbildgestalterischen Grinden werden Festsetzungen zur Begrinung von
Fassaden getroffen. Das typische Erscheinungsbild eines Gewerbegebietes soll im von
weither einsehbaren Gebiet Siecheneschle West reduziert werden indem durch Fassaden-
gestaltung bzw. Vorpflanzungen ein durchgriinter Charakter entsteht.

Den Festsetzungen zum Bebauungsplan ist eine Liste von Baum- und Straucharten beige-
flgt, die hinsichtlich der Artenauswahl eine empfehlende Funktion hat. Festgesetzt sind da-
gegen die genannten Mindestqualitdten und -gro3en.

12 Stadtebauliche Begrindung der Ortlichen Bauvorschriften / Gewichtung
der Belange

12.1 AuRere Gestaltung

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur auf3eren Gestaltung dienen vorran-
gig einer gestalterischen Qualitatssicherung fur die Baulichkeiten innerhalb des Plangebiets
sowie umweltschitzenden Belangen.

Im Rahmen der festgesetzten zuldssigen Dachformen sowie Dachneigungen kdnnen in
Verbindung mit der festgesetzten Gebaudehothe den individuellen Bedirfnissen der Bau-
herren angemessen Rechnung getragen werden. Die festgesetzten Dachformen/ - neigun-
gen finden sich bereits in den umgebenden Baugebieten (z.B. nérdlich im Gewerbegebiet
Hauptwasen sowie auch westlich der B27) wieder und fiigen sich somit ins Siedlungsbild
ein. Mit einer Dachneigung bis zu 5° sind die festgesetzten Dachbegriinungen nach heuti-
gen Standards problemlos zu realisieren.

Zur Vermeidung visueller Beeintrachtigungen im Landschaftsbild, insbesondere in der
Fernwirkung, werden grelle, glanzende und lichtreflektierende Materialien und Farben ftr
Fassaden und Dachflachen ausgeschlossen und Vorgaben zur Fassadengliederung getrof-
fen.

12.2 Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen

Ziel der weiteren Ortlichen Bauvorschriften, einschlieRlich der Regelungen iiber Werbean-
lagen ist es, in positiver Weise Einfluss auf die Gestaltung der baulichen Anlagen und der
Freiflachen zu nehmen. Sie sind im Hinblick auf die besondere stadtebauliche Lage des
Plangebietes im Landschaftsbild und zur Ortsbildgestaltung erforderlich. Die Festsetzungen
geben einen Rahmen vor, innerhalb dessen ein einheitliches und geordnetes Erschei-
nungsbild des Plangebietes gewéhrleistet ist.

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen haben das Ziel, Werbeanlagen beziiglich Standort
und GrolR3e in die Gestaltung des Umfelds zu integrieren und sie visuell nicht dominant wir-
ken zu lassen, jedoch eine Werbemdglichkeit generell zu erdffnen. Insofern werden Wer-
beanlagen in ihrer Gro3e beschrankt. Um die visuellen Belastungen von Werbeanlagen
gegenuber der Nachbarschaft zu minimieren werden dynamische Werbeanlagen ausge-
schlossen.

Das Plangebiet soll nicht durch Uberhohe wandartige Einfriedungen abgeschottet werden.
Daher sind geschlossene Einfriedungen in ihrer Héhe beschrankt. Hohere Einfriedungen
sind nur in Form von transparenten Zaunen zulassig. Um auch hier keine Barrierewirkung
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der Einfriedungen entlang der Plangebietsgrenzen zu Nachbargebieten sowie zur offenen
Landschaft zu erhalten, sind in regelmaRigen Abstanden Pflanzungen vorzunehmen.

Die bei Pflanzgeboten festgesetzte Ricksetzung der Einfriedigungen von der Grenze hinter
die auszufiihrende Bepflanzung dient der Méglichkeit, die gewerblichen Bauflachen nach
aufRen hin eingriinen zu kénnen, ohne dass Zaune das Gesamterscheinungsbild dominie-
ren. Durch die Vermeidung einer trennenden Barriere kdnnen die Bepflanzungen einen
wichtigen Bestandteil flr die anzustrebende Biotopvernetzung und als vom Landschafts-
raum zuganglichen Lebensraum fir die Tierwelt darstellen.
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