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Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786)

e Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

e Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI., S. 358, ber.
416) zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)

e Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581,
ber. S. 698), zuletzt geandert durch Inhaltsiibersicht sowie 88 26, 27 und 65 geéandert, § 31a neu einge-
fugt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2018 (GBI. S. 221)

e Bundesnaturschutzgesetz (Gesetz lUber Naturschutz und Landschaftspflege - BNatSchG) in der Fassung

vom 29.07.2009 (BGBI. S. 2542), zuletzt gedndert durch Zuletzt geédndert durch Art. 1 des Gesetzte vom
15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)
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Balingan

GroBe Kreisstadt Balingen, 30.10.2018
AMT FUR STADTPLANUNG UND
BAUSERVICE

Bebauungsplan

»PfarrstraBe / HochholzstraBe“

in Balingen-Zillhausen

Textteil

A Planungsrechtliche Festsetzungen

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Art der Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB)

1.1. Allgemeines Wohngebiet, WA (8 4 BauNVO i.V.m. § 1 (5) und (6) BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen

1.2. Zulassig sind:
— Wohngebaude 84 (2) 1 BauNVvVO
— die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschafen sowie nicht stérende

Handwerksbetriebe § 4 (2) 2 BauNVO
— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche

und sportliche Zwecke § 4 (2) 3 BauNVO
— Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe 84 (3)2i.V.m. 81 (6) BauNVO
— Anlagen fur Verwaltung 84 (3)3i.V.m. 81 (6) BauNVO

— R&ume fir die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die
ihren Beruf in &hnlicher Art austiben (§ 13 BauNVO) und die mit der allgemeinen
Zweckbestimmung eines WA (allgemeinen Wohngebietes) vertraglich sind.
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1.3.

1.4.

2.2,

2.3.

2.4.

2.5.

Ausnahmsweise zulédssig sind:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes 84 (3) 1 BauNvVO
Nicht zulassig sind:

—  Gartenbaubetriebe 84 (3)4iV.m. 8§81 (6) BauNvVO

— Tankstellen 84 (3)5i.V.m. § 1 (6) BauNVvO

MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB i.V.m. 88 16 - 23 BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ, § 19 BauNVO)
Es gelten die Eintragungen in der Planzeichnung (Nutzungsschablonen)

Geschossflachenzahl Dezimalzahl im Kreis (GFZ § 20 BauNVO)

Es gelten die in der Planzeichnung eingetragenen Geschossflachenzahlen. Bei der Berech-
nung der Geschossflachen sind die Grundflachen von AufenthaltsrAumen in Nichtvollge-
schossen, einschliel3lich deren Zugange jeweils mit Umfassungswanden, anzurechnen.

ErdgeschossfuRbodenhohe (8§ 9 (1) i.V.m. § 9 (3) BauGB, § 18 BauNVO)

Es gelten die Eintragungen in der Planzeichnung fir die Erdgeschossful3bodenhéhen (EFH).
Maf3gebend fir die EFH ist die RohfuRbodenhdhe im Erdgeschoss tber NN. Von den Erd-
geschossfuBbodenhéhen kann zur Anpassung an die ortlichen Gegebenheiten um +/- 0,5 m
abgewichen werden.

Zahl der Vollgeschosse § 20 (1) BauNVO
Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend den Einschrieben in der Planzeichnung als
Hochstgrenze festgesetzt, maximal zulassig sind 2 Vollgeschosse.

Hohe der baulichen Anlagen (8§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 16, 18, 20 BaunNVO)
Als maximale Hohen gelten die Eintragungen in der Planzeichnung:

Maximal Gebaudehohe 1 (GH 1):

Die maximale Gebaudehohe 1 (GH 1) ist das Mal3 zwischen der erdgeschossfulibodenhdhe
und dem Schnittpunkt der senkrechten, traufseitigen Aul3enwand mit der Dachhaut. Bei
Flachdachern gilt der obere Wandabschluss.

Maximale Gebaudehohe 2 (GH 2)
Die maximale Gebaudehohe 2 (GH 2) ist das Mal3 zwischen der Erdgeschossfulibodenhdhe
und dem hdchsten Punkt des Daches (First).

“~ 71 ErdgeschoRfultbodenhshe (EFH)
_—— max. 0,5 m tber Bezugshéhe

— -
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2.6. Haustypen

41.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind entsprechend
den Eintragungen in die Nutzungsschablone folgende

Haustypen zulassig:
Haustyp 1:

Gebaudetiefe
Gebéaudehothe 1 (GH1)
Gebéaudehothe 2 (GH2)
Dachform / Dachneigung

Haustyp 2:

Gebaudetiefe
Gebaudehothe 1 (GH1)
Gebaudehothe 2 (GH2)
Dachform / Dachneigung

Haustyp 3:

Gebaudetiefe
Gebaudehthe 1 (GH1)
Gebaudehothe 2 (GH2)
Dachform / Dachneigung

max. 12,50 m
max. 4,25 m
max. 9,00 m
Satteldach (SD) 35° - 42°

max. 8,75 m
max. 6,00 m
max. 8,50 m
Satteldach (SD) 18° - 28°

Flachdach/Pultdach (FD/PD) 0° - 5°

max. 9,50 m
max. 6,50 m
max. 9,50 m
Satteldach (SD) 25° - 38°

Flachdach/Pultdach (FD/PD) 0° - 5°

Stellung baulicher Anlagen (8 9 (1) 2 BauGB)
Es gelten die Eintragungen in der Planzeichnung.
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Gebaudetiefe = 9.50 m

Die in der Planzeichnung eingetragenen Geb&udehaupt- bzw. Firstrichtungen sind einzuhal-
ten. Zum Zwecke einer Optimierung bei der Energiegewinnung mittels Solaranlagen kénnen
hiervon abweichende Gebaudehaupt- bzw. Firstrichtungen zugelassen werden.

Bauweise (8§ 9 (1) 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
Es gelten die Eintragungen in der Planzeichnung (Nutzungsschablonen).

Offene Bauweise: (0)

Es gelten die Festsetzungen der offenen Bauweise.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) 2 BauGB § 23 BauNVO)

Entsprechend den Eintragungen im Lageplan sind Gebaude nur innerhalb der Baugrenze
zulassig. Die Baugrenze kann durch untergeordnete Bauteile und Vorbauten im Sinne von
8 5 (6) LBO uberschritten werden, eine Einzelfallprifung ist hierfir erforderlich.

Garagen und Stellplatze (8 9 (1) 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Sind auf einem Grundstick Flachen fiur Garagen, Stellplatze oder Uberdachte Stellplatze
vorgesehen, so sind diese nur auf den dafiir vorgesehenen Flachen zulassig.
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8.2.

8.3.

9.1.

9.2.

Entlang der Hauptverkehrsflache ,Hochholzstralle® im Osten des Plangebietes sind Gara-
gen, Stellplatze oder Uberdachte Stellplatze aul3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen unzulassig.

Im westlichen Bereich des Plangebietes sind Garagen, Stellplatze oder Giberdachte Stellplat-
ze auch auRRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Die Errichtung einer Doppelgarage oder zweier Gberdachter Stellplatze sind lediglich einsei-
tig im seitlichen Grenzabstand zulassig.

Mit Garagen ist bei senkrechter Anordnung von 6&ffentlichen StraRen, Gehwegen und ver-
kehrsberuhigten Bereichen ein Abstand von mind. 1,50 m einzuhalten. Bei paralleler Anord-
nung ist zwischen offentlicher Flache und Garage oder Stellplatz ein mind. 1,0 m breites
Pflanzbeet zum Anpflanzen von Hecken, Strauchern oder einer Fassadenbegrinung anzu-
legen.

Offene Stellplatze
Offene, nicht Gberdeckte Stellplatze sind nach § 12 BauNVO allgemein zulassig.

Wege, Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen auf Baugrundstiicken sind wasserdurchlassig
herzustellen z.B. Rasengitter, Rasen- oder Fugenpflaster, wassergebundene Decke). Die
Durchlassigkeit des Schichtaufbaus ist sicherzustellen.

Nebenanlagen (8 9 (1) 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO, § 23 (5) BauNVO)
Nebenanlagen nach 8 14 BauNVO, sofern es keine Geb&ude sind, sind allgemein zuléssig.

Nebenanlagen als Geb&aude kdnnen, mit Ausnahmen der Vorgartenflache (Flache zwischen
offentlicher Verkehrsflache und der tberbaubaren Grundstiicksflache), bis zu einer Grol3e
von max. 25 m2 umbauten Raum zugelassen werden.

Verkehrsflachen (8 9 (1) 11 BauGB)

Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stutzmauer soweit sie zur Herstellung
des StraBenbaukoérpers erforderlich sind

Hinterbeton fir die Randbefestigungen der StralRen- und Ful3géangerbereiche sowie bei den
Strallenbaumalinahmen entstehende Bdschungen, Aufschittungen, Abgrabungen und
Stitzmauern der geplanten ErschlieBungsanlagen sind auf den Grundstiicken zu dulden.
Diese kdnnen durch Gelandeangleichungen auf den Anliegergrundstticken wieder entfallen.

StraBenverkehrsflachen
Die Stralenverkehrsflachen und Gehwegflachen sind entsprechend den Eintragungen in der
Planzeichnung festgesetzt.

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
Die Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich® ist ent-
sprechend den Eintragungen in der Planzeichnung festgesetzt.

Grinflachen (8 9 (1) 15 BauGB)

Offentliche Griinfliche ,Parkanlage“
Die offentliche Grunflache ist entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung als
.Parkanlage” festgesetzt.

Private Griinflache ,,Vorgartenzone*

Die Flachen der Baugrundstiicke zwischen der straRenseitigen Baugrenze und der StralRen-
begrenzungslinie (Vorgarten) sind zu begriinen. Maximal 50 % der Vorgartenflache dirfen
fur die Geb&udeerschlieRung oder Zufahren genutzt werden. Die in der Planzeichnung ge-
kennzeichneten Flachen sind zur Griingestaltung der Hauptverkehrsstral3e in einer Tiefe von
bis zu 3,0 m ortstypisch mit Stauden und Strauchern zu begriinen. Vorgarten dirfen nicht als
Arbeits- oder Lagerflache genutzt werden.
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9.3.

10.

10.1.

10.2.

1.

12.

121.

Private Grunflache an Wendeanlage / Garagenflachen

Die private Grunflache ist entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung als private
Griunflache festgesetzt. Sie ist entsprechend ihrer Nutzung gartnerisch anzulegen und dau-
erhaft zu unterhalten.

Flachen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen (8 9 (1) 12, 13 BauGB)

Versorgungsleitungen, Verteileranlagen (8 9 (1) 13 BauGB)

Die Gemeinde ist gem. § 126 (1) BauGB berechtigt, auf den Anliegergrundstiicken Stral3en-
beleuchtungsmasten, Verteilerkasten von Fernmelde- und Stromversorgungsanlagen hinter
der Gehweghinterkante bzw. Straenbegrenzungslinie zu erstellen bzw. erstellen zu lassen.

Flachen fur Versorgungsanlagen (8 9 (1) 12 BauGB)
Auf der privaten Grinflache an der Wendeanlage/ Garagenflache ist eine Trafostation zur
Versorgung des Gebietes zuldssig.

Das Anpflanzen und Erhalten von Baumen und Strauchern (§ 9 (1) 25 BauGB)

Einzelpflanzgebot Pfg1 — straBenbegleitende Baume (8§ 9 (1) 25a BauGB)

An den im Plan gekennzeichneten Stellen sind Pflanzungen von einheimischen, min. mittel-
kronigen Laubbdumen (Acer platanoides ,Columnare’, Mindestqualitdit Hochstamm, 3 xv,
m.B., StU 16 — 18) zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Von den
eingetragenen Standorten kann zur Anpassung an die ortlichen Gegebenheiten bis zu 5,00
m abgewichen werden.

Pflanzgebot Pfg2 (nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen) (§ 9 (1) 25a BauGB)

Die nicht tUberbaubaren Grundsticksflachen sind gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu
unterhalten.

Je 100 gm der nicht Gberbaubaren und nicht befestigten Grundstiicksflachen sind mit min-
destens 1 hochstammiger, standortgerechter Laub- oder Obstbaum sowie 2 standortgerech-
ten Strauchern einzeln oder in Gruppen zu pflanzen. Die Gehdlze sind dauerhaft zu pflegen
und zu erhalten. Bei Ausfall sind diese spatestens in der darauffolgenden Pflanzperiode
gleichwertig zu ersetzen (siehe Pflanzliste 1 und 2).

Pflanzgebot Pfg3 (Randeingriinung - Straucher) (8 9 (1) 25a BauGB)

Die im Lageplan dargestellte Flache ist mit einem Gehdlzsaum aus standortheimischen
Strauchern und Gehoélzen vollstandig zu bepflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Ab-
gang zu ersetzen (siehe Pflanzliste 2).

Pflanzbindung (Bestandsbaum) (8 9 (1) 25b BauGB)

Dauerhafter Erhalt des in der Planzeichnung gekennzeichneten Baumbestandes mit Bedeu-
tung fur das Landschaftsbild und wirksamer Schutz vor Beeintrachtigungen. Bei Abgang ist
der Baum gleichwertig zu ersetzen.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (8 9 (1) 20 BauGB) i. V. m. § 44 BNatSchG)

Dachbegriinung
Dachflachen mit einer Gréf3e von mehr als 12 m2 sind extensiv zu begrtinen.

Die Begriinung ist mit einer Substratstarke von mindestens 8 cm auszufiihren. Die Funktion
der Dachbegriinung ist dauerhaft zu gewahrleisten.

Seite 9 von 19



ANLAGE 4 zur Vorlage 2019/062 "PfarrstraBe/ HochholzstraBBe"
FASSUNG SATZUNGSBESCHLUSS

12.2.

12.3.

12.4.

Die Verpflichtung zur Dachbegriinung besteht unabhangig von auf dem Dach aufgestellten
Solaranlagen. Solaranlagen dirfen die Funktion der Dachbegriinung nicht einschranken; es
sind entsprechende Kombisysteme einzusetzen.

Dachflachenentwdsserung und Entwasserung der unbebauten Grundstiicksflachen
Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser neu errichteter Gebaude auf Grundsti-
cken, die an eine Regenwasserableitung abgeschlossen sind, ist getrennt zu sammeln und
auf den jeweiligen Grundstiicken dem im StraBenraum zu verlegenden Regenwasserkana-
len zuzufihren.

Die Ableitung auf den privaten Grundstiicken ist von den jeweiligen Eigentiimern in ausrei-
chender Dimensionierung herzustellen. Sie kann Uber wasserdurchlassige Graben und Mul-
den oder in befestigter Bauweise, z.B. Rinnen mittels Naturstein, erfolgen. Ihre Ausfiihrung
muss, mit Ausnahme unmittelbar am Gebaude sowie im Bereich der Zufahrten und Terras-
sen, stets in wasserdurchlassiger Weise erfolgen.

Werden Zisternen zur Regenwassernutzung eingebaut, so ist deren Uberlauf in die Regen-
wasserkandle einzuleiten. Eine zusatzliche Nutzung des Regenwassers Uber Zisternen ist
wiinschenswert.

Die Dachentwasserung ist in den Baupléanen darzustellen.

Ist der Anschluss an eine 6ffentliche Regenwasserableitung nicht mdglich, muss das anfal-
lende Niederschlagswasser mit einer gesonderten Leitung in den Hausanschlussschacht
eingeleitet werden. Sobald der Anschluss an eine 6ffentliche Regenwasserableitung moglich
ist, muss dieser hergestellt werden.

MaBnahmen zur Vermeidung der Verbotstatbestande (gem. 8§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5
BNatSchG)

Siehe Spezielle artenschutzrechtliche Priifung,(saP) zum Bebauungsplan ,PfarrstralBe /
HochholzstralRe“ in Zilhausen, vom Biro Dr. Grossmann, Stand 16.02.2017.

Die Ermittlung der Verbotstatbestande gemaR § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt
unter Berucksichtigung folgender Vorkehrungen:

VermeidungsmafBnahme 1: (Flederméause)

Baufeldfreimachung einschlieBlich der Rodungsarbeiten im Winterhalbjahr (November bis
Mitte Marz) zur Vermeidung von Beeintrachtigungen gegebenenfalls vorhandener Fleder-
mause in ihren Quartierlebensrdumen.

VermeidungsmaBnahme 2: (Flederméause)

Gebaudeabriss ebenfalls im Winterhalbjahr, wenn keine Tiere im mdglicherweise genutzten
Sommergquartieren anwesend sind. Dartber hinaus ist vorab durch fachkundige Personen zu
prufen, ob Kellerbereiche als Winterquartier genutzt werden. Dann darf der Abriss erst nach
Auszug der Tiere Ende Marz erfolgen.

VermeidungsmaBRnahme 3: (Végel)

Rodungsarbeiten und Gebaudeabriss werden auf3erhalb der Brutzeit von Anfang Oktober bis
Ende Februar durchgefiihrt, zur Umgehung einer vermeidbaren Totung von Vogelindividuen
bzw. einer Zerstérung von Gelegen.

MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat i.S.v. § 44
Abs.5 BNatSchG

Siehe Spezielle artenschutzrechtliche Priifung,(saP) zum Bebauungsplan ,Pfarrstral3e /
Hochholzstral3e” in Zillhausen, vom Biiro Dr. Grossmann, Stand 16.02.2017.

Folgende Malinahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt (CEF-
Maflnahmen) werden durchgefihrt, um Gefahrdungen lokaler Populationen zu vermeiden.
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13.

14.

Die MalRnahmen missen zum Zeitpunkt des Eingriffs wirksam sein sowie im funktionalen
Zusammenhang mit der vom Eingriff betroffenen Lebensstéatte stehen, um die 6kologische
Funktionalitat der Fortpflanzungs- oder Ruhestétte der jeweiligen Art erhalten zu kénnen.

CEF 1: Schaffung von Quartierlebensraumen durch Installation von Fledermauskasten

bzw. einem Spaltenquartier am Friedhofsgebaude

Aufhangen von 5 Nistkasten zur kurzfristigen Schaffung von Quartierlebensraumen:

- Anbringen von 3 Fledermauskasten Typ 1 FD im alten Baumbestand im Bereich des
Rathauses, des Spielplatzes und an den zu erhaltenden Walnussbaum im Bereich des
Bebauungsplangebietes. Dabei ist auf einen freien Ausflug zu achten.

- Anbringen von 2 Fassadenquartieren (doppelwandige Fledermausbretterl) an der Sid-
westseite des Friedhofgebaudes oder alternativ Anbringen eines Spaltenquartiers durch
Verblendungl der Siudwestseite des Friedhofgebaudes

CEF 2: Installation von 6 Vogelnistkasten

Aufhangen von Nistkasten fur Hohlenbriter:

- Aufhangen von 6 Nistkdsten an bestehende Baume im Bereich des Rathauses, des
Spielplatzes und des zu erhaltenden Walnussbaums innerhalb des Bebauungsplange-
bietes. Von jedem Nistkastentyp sind 3 Stiick aufzuhangen.

- Die Kasten sind im Winterhalbjahr anzubringen und regelmafig im Spatherbst zu reini-
gen, auf ihre Funktionalitat hin zu Gberprifen und gegebenenfalls zu ersetzen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 (1) 21 BauGB)

LR = Leitungsrecht auf privaten Grundsticken zugunsten der Stadt Balingen zur Fihrung
und Unterhaltung von Regen- und Abwasserkandlen. Eine Bepflanzung der Flachen, die die
Unterhaltung der Kanéle erschwert (z.B. Hecken, Straucher, Baume) ist nicht zul&assig.

Besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen
(89 (1) 24 BauGB)

ImmissionsschutzmalRnahmen

Nach der schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiros flr Schallimmissionsschutz
(ISIS) vom Juli 2017 sind zum Schutz Aufenthaltsraume vor unzumutbaren Larmbeeintrach-
tigungen durch den StralRenverkehr passive SchallschutzmalRnahmen entsprechend DIN
4109 (Schallschutz im Hochbau, November 1989) vorzusehen und nachzuweisen. Es wird
maximal der Larmpegelbereich IV erreicht.

Passiver Larmschutz

Die in der Planzeichnung mit L gekennzeichneten Baufenster liegen im Larmpegelbereich 1V
bis Il gemaf DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau.

Bei der Errichtung von Gebauden sind in den nicht nur vorrilbbergehend zum Aufenthalt von
Menschen vorgesehen Raumen die Anforderungen an das resultierende Schalldamm-Mal3
(erf. Ryres) entsprechend dem Larmpegelbereich 11l oder IV nach Tabelle 8, DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau, November 1989) zu erfillen (Nachweis des Schallschutzes ge-
gen AulR3enlarm).

Nach der Tabelle 8 der DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau — sind folgende Anforderun-
gen an das erforderliche Schalldamm-Mal3 des jeweiligen AufRenbauteils (erf. R"w,res)
nachzuweisen:
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15.
15.1.

Raumart erf. R'w,res des AulRenbauteils
Aufenthaltsraume in Wohnungen, Uber- LBP Il LPB IV
nachtungsraume in Beherbergungsstat-

ten, Unterrichtsraume u.a. 35dB 40 dB
Bluroraume und ahnliches 30dB 35dB

An Au3enbauteilen von Raumen, bei denen der eindringende AufRenlarm aufgrund
der in den Raumen ausgeubten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum
Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Grundlage fur die Bemessung der Mal3nahmen zum Schutz gegen Aul3enlarm sind die
Larmpegelbereiche des Isophonenplanes 1739a-03.

In den dargestellten Bereichen ist in Gberwiegend zum Schlafen genutzten Raumen der Ein-
bau von fensterunabhangigen Luftungseinrichtungen oder von kontrollierten Luftungsanla-
gen mit Warmertckgewinnung vorzusehen.

Im Einzelfall darf bei der Bemessung des resultierenden Schalldamm-Malies ein geringerer
als der genannte Larmpegelbereich zugrunde gelegt werden, wenn dies durch eine schall-
technische Untersuchung begriindet wird.

Der Nachweis der Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen nach DIN 4109 — Schall-
schutz im Hochbau — ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Hinweis: Die DIN 4109 samt Beiblatt 1 ist in Baden-Wirttemberg als technische Baubestim-
mung nach § 3 (3) LBO eingefuhrt und durch Abdruck im Gemeinsamen Amtsblatt 6ffentlich
zuganglich (vgl. Bekanntmachung vom 06.12.1990 - Az.: 5-7115/342 — mit Text in GABI.
1990, 829 —919)

Kennzeichnung (§ 9 (5) BauGB)

Altlastenverdachtsflache Schlosserei mit Tankstelle Schneider

(8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Innerhalb der gekennzeichneten Flache liegen Altlastenverdachtsfalle aufgrund einer voran-
gegangenen Schlosserei mit Tankstellennutzung vor (Objekt-Nr. 03608).
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Hinweise

Begrenzung der Bodenversiegelung und Bodenschutz

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung sollten innerhalb der Wohnbauflachen mindestens
60 % als nicht versiegelte Flache angelegt werden. Es wird empfohlen, die nicht Gberbauten
und nicht befestigten Grundstticksflachen landschaftsgartnerisch zu gestalten und dauerhaft
zu unterhalten.

Anfallender Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) hat im Baugebiet soweit wie
mdglich zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden bzw. einzubauen. Es ist auf einen
sparsamen und schonenden Umgang mit Boden zu achten. Gemaf § 202 BauGB ist Mut-
terboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schit-
zen sowie auf dem Grundstiick wieder zu verwenden oder einer landwirtschaftlichen / gart-
nerischen Nutzung zuzufihren.

Auch fiur Mutterboden in Gartenflachen, die fur Bauzufahrten/ Baulager/ Baustelleneinrich-
tungen u.a. in Anspruch genommen werden, besteht Sicherungspflicht.

Bei Ausbau, Zwischenlagerung und Einbau von Ober- und Unterboden sind die Hinweise der
Informationsschrift des Ministeriums fur Umwelt Baden-Wrttemberg "Erhaltung fruchtbaren
und kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnahme" zu beachten.
Altlastenverdachtsflachen sind gesondert entsprechend den geltenden gesetzlichen Vorga-
ben zu behandeln.

Auf die 88 4 und 7 des Bundes-Bodenschutzgesetzes wird hingewiesen.

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermei-

den, um die natirliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen Veranderungen zu
schitzen. Baustoffe, die zu einer Schadstoffbelastung von Wasser und Boden fiihren kon-
nen, sind nicht zu verwenden.

Bodendenkmalpflege (§ 20 DSchG)

Werden bei Erdarbeiten archaologische Funde gemacht, so ist die Untere Denkmalschutz-
behdrde beim Bauverwaltungsamt der Stadt Balingen unverziglich zu benachrichtigen.

Geotechnik

Auf Grundlage der am Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau vorhandenen Geo-
daten besteht der Baugrund im Planungsgebiet aus Gesteinen des Mittleren Juras (Opali-
nuston-Formation, Achdorf-Formation). Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzun-
gen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen. Mit einem oberflachen-
nahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des
tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Grindunghorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemafR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingeni-
eurbiro empfohlen. Ferner wird darauf hingewiesen, dass im Anhorungsverfahren des
LGRB als Trager offentlicher Belange keine fachtechnische Prifung vorgelegter Gutachten
oder von Auszlgen daraus erfolgt.

Artenschutz - Zeitliche Beschrankung fir Fall-, Rodungs- und Schnittarbeiten sowie
Abriss von Gebauden oder Arbeiten an Gebauden und Gelande (§ 39 Abs.5 BNatSchG
und § 44 BNatSchG)

Notwendige Féall-, Rodungs-, und Schnittarbeiten sowie der Abriss von Geb&duden sind aus
artenschutzrechtlichen Grinden nur auf3erhalb der Vogelbrutzeit zuldssig. Der zuldssige
Zeitraum fur die Gehdlzentnahme ist auf Anfang Oktober bis Ende Februar beschrénkt
(Vermeidung des Verbotstatbestandes nach § 44 BNatSchG).
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Bei Abriss von Gebauden sind zuvor eine Inspektion und ggf. eine Ausflugskontrolle durch
eine fachkundige Person erforderlich, um zu prifen und zu dokumentieren, ob das Gebaude
eventuell von Flederméausen bewohnt wird. Ggf. sind entsprechende Vermeidungsmalnah-
men (z.B. Beachtung sensibler Zeiten) und AusgleichsmafRnahmen (Angebot geeigneter Er-
satzquartiere) zu berlcksichtigen und mit der Unteren Naturschutzbehérde beim Landrats-
amt abzustimmen.

Erhaltung von Gehdlzen

Tiefbauarbeiten und das Lagern von Stoffen innerhalb des Wurzelbereiches von zu erhal-
tenden Baumen sind nicht zulassig. Bei BaumalRhahmen ist ein entsprechender Baumschutz
vorzunehmen. Der Wurzelbereich darf nicht versiegelt, aufgefiillt, befahren oder beeintrach-
tigt werden. Die DIN 18920 und RAS-LP 4 sind zu beachten.

Umweltschonende Beleuchtung

Bei der Auswahl der Beleuchtung ist bei der Dimensionierung der Hohe und Anzahl der
Leuchten sowie bei der Wahl des Leuchtmittels zu berlcksichtigen, dass eine Stérung fir
Tier- und Pflanzenwelt sowie des Wohnumfeldes und des Stralenverkehrs minimiert oder
ausgeschlossen wird. Geeignet sind hierzu Lampen mit einem niedrigeren Blau- und Ultravi-
olettspektrum (z.B. LED). Des Weiteren sind Leuchten zu verwenden, die abgeschirmt sind
und nur gewinschte Bereiche erhellen.

Retentionszisternen

Falls eine Regenwasserzisterne der Gewinnung von Brauchwasser dienen soll, wird aus-
driicklich auf die DIN-gemafRe Trennung von Trinkwasser und Brauchwasser hingewiesen.

Archaologische Denkmalpflege (§ 20 DSchG BW)

Ein Teil des Planungsgebiets - der Bereich unmittelbar entlang der Hochholzstral3e sowie
der nordliche Teil des Flurstliicks 116/1 - umfasst einen Teil des Pruffallgebiets "historischer
Ortskern®. Hier kénnen sich in unbebauten bzw. nicht unterkellerten Bereichen im Boden ar-
chéaologische Relikte der mittelalterlichen und friih-neuzeitlichen Siedlung erhalten haben,
bei denen es sich ggf. um Kulturdenkmale gemaf 82 DSchG handelt .Die Erhaltung solcher
Kulturdenkmale aus heimat-geschichtlichen und wissenschaftlichen Griinden liegt im 6ffent-
lichen Interesse, ihre undokumentierte Zerstérung ware unzulassig.

Aufgrund der bestehenden Bebauung entlang der HochholzstraRe ist dort lediglich nach-
dricklich auf die 88 20 und 27 DSchG hinzuweisen:

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, ist dies gemaf § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehdrde oder
der Gemeinde anzuzeigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikres-
te, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfar-
bungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverander-
tem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Verkirzung der
Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8§ 27 DSchG) wird hin-
gewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archéologischer Substanz ist zumindest
mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfliihrende Baufirmen sollten schrift-
lich in Kenntnis gesetzt werden.

Im Nordteil des Flurstiickes 116/1 ist mit der Erhaltung arch&ologischer Befunde zu rechnen.
Fur diese Bereich sollte friihzeitig im Vorfeld von Bodeneingriffen auf Kosten des Planungs-
trAdgers der Humusabtrag / Oberbodenabtrag im Bereich der Bodeneingriffsflachen zeitlich
vorgezogen in Anwesenheit eines Vertreters der Archaologischen Denkmalpflege durchge-
fuhrt werden. Fir diese Arbeiten ist ein ausreichend grof3es Zeitfenster bis zum Baubeginn
freizuhalten, da mit wissenschaftlichen Ausgrabungen/Dokumentationen in Bereichen ar-
chéologischer Befunde (Kulturdenkmale gem. § 2 DSchG) zu rechnen ist. Sollten sich hier-
bei arch&ologische Befunde zeigen, ist im Anschluss daran mit wissenschaftlichen Ausgra-
bungen zu rechnen. Im Falle einer notwendigen Rettungsgrabung durch das Ref. 84.2 muss
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die Bergung und Dokumentation der Kulturdenkmale durch den Planungstrager finanziert
werden.

Deponierung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage mit teilweiser Vornutzung.
Hierdurch entsteht ein erhdhter Aufwand bei der Entsorgung von an-fallendem Erdaushub.
Die Deponierung ist grundsatzlich nur nach vorheriger Haufwerksbeprobung gemanR DepV
mdglich. Bei einer mdglichen Wiederverwertung ist die VwV Boden BW zu beachten.

Pflanzliste 1 — heimische Laubbaume

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Buche

Prunus avium

Vogel-Kirsche

Quercus petraea

Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Tilia cordata Winter-Linde
Ulmus glabra Bergulme

Pflanzliste 2 — heimische Straucher

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Corylus avellana

Gewohnliche Hasel

Crataegus laevigata

Zweigriffelige Weil3dorn

Crataegus monogyna

Weilldorn

Euonymus europaeus

Pfaffenhltchen

Ligustrum vulgare

Gemeiner Liguster

Lonicera xylosteum

Gemeine Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus cathartica Echter Kreuzdorn
Rosa canina Hunds-Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Sambucus racemosa

Trauben-Holunder

Viburnum lantana

Wolliger Schneeball

Viburnum opulus

Gemeiner Schneeball
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Balingan

GroBe Kreisstadt Balingen, 30.10.2018
AMT FUR STADTPLANUNG UND
BAUSERVICE

Ortliche Bauvorschriften

s,PfarrstraBe / HochholzstraBe*

in Balingen-Zillhausen

Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

e Planzeichenverordnung (PlanzZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

e Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI., S. 358, ber.
416) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)

e Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581,

ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Inhaltsiibersicht sowie 88 26, 27 und 65 gedndert, § 31a neu einge-
fugt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2018 (GBI. S. 221)
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Cc

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen — Ortliche Bauvorschriften

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1.

11.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) 1 LBO)

Dachform, Dachneigung und Gestaltung der Dachflachen von Hauptgebauden

1.1.1 Einheitliche Gestaltung (§ 74 (1) 1 LBO)

Innerhalb einer Hausgruppe (Doppelhduser, Reihenhéuser) sind nur einheitliche Dachfor-
men und Dachneigungen zulassig. Die Gebaudehdhen sind aufeinander abzustimmen.

1.1.2 Dachform und Dachneigung (8 74 (1) 1 LBO)

Die zulassigen Dachformen und Dachneigungen der Haupt- bzw. Wohngebaude werden
durch Haustypen definiert. In der Planzeichnung werden diese durch Eintrag in die Nut-
zungsschablone festgesetzt. Die Definition der Haustypen erfolgt in den Planungsrechtlichen
Festsetzungen. Untergeordnete Dachflachen bis 25 m2 dirfen auch mit anderen Dachfor-
men und Dachneigungen ausgefiihrt werden.

Es bedeuten:
SD Satteldach
FD Flachdach

Als Satteldach entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten auch gegen-
laufige Pultdacher, deren Hohendifferenz im First (bzw. Gebaudehdéhe 2) nicht mehr als 1,30
betragt (versetztes Satteldach).

1.1.3 Dacheindeckungen, Dachbegriinung (8 74 (1) 1 LBO)

1.2,

1.3.

Fur die Dacheindeckungen von Dachern mit mehr als 12 m2 und einer Neigung tber 15°
sind nur unglasierte, nicht reflektierende Dachziegel oder Betonsteine in roter bis rotbrauner
/ brauner Farbe zulassig.

Flach geneigte Dacher oder Dachabschnitte bis 15° Neigung sowie Flachdacher sind zu be-
grinen.

Fur Dachaufbauten bis 15° Neigung sind auch nicht reflektierende Metalleindeckungen zu-
lassig. Als Metalleindeckungen diirfen aus Griinden des Boden- und Wasserschutzes nur
solche Materialien verwendet werden, die dauerhaft sicherstellen, dass keine Ausschwem-
mung von Schwermetallen in das oberirdische Regenwasserableitungssystem erfolgt.

Solaranlagen sind allgemein zulassig. Bei Dachbegriinung und Kombisystemen kdnnen in
begriindeten Einzelfallen auch andere Materialien zur Dacheindeckung zugelassen werden.

Dachflachen von Garagen und Carports (8 74 (1) 1 LBO)
Garagen und Uberdachten Stellplatze (Carports) sind mit begriintem Flachdach auszubilden.

Garagen, Carports und Nebenanlagen Uber 12 m2 Grundflache sind mit begriinten Dachern
bis maximal 18° Dachneigung zu errichten. Ausnahmsweise kénnen auf diesen Terrassen
bis max. 20 m2 Grundflache zugelassen werden. Aneinandergebaute Grenzgaragen/ Car-
ports sind in Traufh6he, Dachform und Dachneigung aufeinander abzustimmen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte bei Satteldachern (SD) (8 74 (1) 1 LBO)
Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur bei Sattelddchern ab einer Dachneigung von
35° zulassig. Die Lange darf 50 % des Abschnitts der Dachléange nicht Giberschreiten. Der
Abstand zur Giebelwand muss mind. 1,20 m betragen. Der Abstand zum First muss mind.
0,8 m betragen.
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1.4. Fassadengestaltung (§ 74 (1) 1 LBO)

Die Fassaden von Doppel- und Reihenhauser sind in Material und Farbe aufeinander abzu-
stimmen. Fassadenverkleidungen aus reflektierenden Materialien sind nicht zulassig.

Werbeanlagen (8 74 (1) 2 LBO)

Werbeanlagen und Beschriftungen sind nur an der Stétte der Leistung und bis zu max.

2 m2 GrolRe zulassig. Sie durfen nicht auf dem Dach oder auf freistehenden Werbetrager er-
richtet werden. Lichtwerbung mit bewegtem, wechselndem oder laufendem Licht sowie
Lichtwerbung am Himmel (Booster) sind nicht zulassig.

Gestaltung der nicht liberbauten Flachen (8 74 (1) 3 LBO)
Die nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen sind als Grunflache oder gartnerisch genutzte
Flache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Stellplatze, Zufahrten und vergleichbare Anlagen auf den privaten Grundstiicksflachen sind
ausschlieBlich aus wasserdurchlassigen oder wasserzurtickhaltenden Materialien wie Ra-
senpflaster, Rasengittersteinen, Porenpflaster, Schotterrasen, Pflaster mit Breitfugen oder
wassergebundenen Decken zuldssig.

Miillbehalterabstellplatze (74 (1) 3 LBO)

Mullbehélterabstellplatze aufRerhalb von Geb&uden sind gegen Einsicht vom offentlichen
StraRenraum z.B. durch Eingriinung oder Einhausung abzuschirmen.

Unzuldssigkeit von Niederspannungsfreileitungen (74 (1) 5 LBO)
Niederspannungsfreileitungen sind nicht zulassig.

Einfriedigungen und Stutzmauern
Massive Mauern oder Stacheldraht sind nicht zul&ssig.
Aus topografischen Grunden erforderlich werdende Stitzmauer gegenuber 6ffentlichen Ver-

kehrsflachen zur Uberwindung von Hohenunterschieden, sind bis zu einer Héhe von maxi-
mal 0,8m zulassig.

Als Einfriedungen entlang der 6ffentlichen StralRen und Wegen sind Hecken, stehende Holz-
oderbegriinte Drahtzdune bis maximal 0,80m Ho6he zuldssig. Sockel an Einfriedungen
(durchlaufende Fundamente) sind nicht zulassig.

Die Einfriedigung von privaten ErschlielBungsstrafRen ist nicht zuldssig. Es sind lediglich
Stitzmauern zu 6ffentlicher Verkehrsflachen sowie zu Flachen mit Geh-Fahr- und Leitungs-
rechten zulassig.

Einfriedungen von Doppelhdusern und Hausgruppen sind einheitlich zu gestalten.

Sichtschutzz&une und —einrichtungen sind, aul3er in den Vorgartenbereichen, in den Vorgar-
tenbereichen, in Holz (auch begriint) bis 2,00m Hohe lUber Gelande/ Sitzplatz zulassig. Die
Lange darf maximal 5,00m betragen.

Die Notwendigkeit von Mauern und Stitzmauern muss im Einzelfall geprtft werden. Die Pri-
fung muss durch ein fachkundiges Ingenieurbiro erfolgen.

Stellplatze (§ 74 (2) 2 LBO i.V.m. § 37 (1) LBO)
Die Stellplatzverpflichtung fir Wohneinheit wird wie folgt erhéht:

Wohneinheiten bis 40 m2 Wohnflache : 1,0 Stellplatze
Wohneinheiten ab 40 m2 Wohnflache : 1,5 Stellplatze
Wohneinheiten ab 70 m2 Wohnflache : 2,0 Stellplatze
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8. Kenntnisgabeverfahren § 74 Abs.1 Nr.7 LBO

Die zur Verwendung kommenden Materialien der Déacher und die Gestaltung und Begriinung
der Freiflachen mussen im Bauantrag bzw. im Kenntnisgabeverfahren erkenntlich sein bzw.
nachgewiesen werden.

9. Ordnungswidrigkeiten (§ 75 (3) 2 LBO)

Ordnungswidrig nach § 75 Absatz 3 Nr. 2 LBO handelt, wer entgegen den Ortlichen Bauvor-
schriften vorsatzlich oder fahrlassig

a) als Bauherr, Planverfasser, Unternehmer oder Bauleiter die Festsetzungen zur Dachein-
deckung und Dachbegriinung (Nr. 1.1.3) nicht einhalt,

b) als Bauherr, Planverfasser, Unternehmer oder Bauleiter Dachaufbauten oder Dachein-
schnitte (Nr. 1.3) entgegen den Festsetzungen errichtet,

c) als Bauherr, Planverfasser oder Bauleiter Werbeanlagen (Nr. 2) entgegen den Festset-
zungen errichtet,

d) als Bauherr Einfriedungen erstellt bzw. erstellen lasst, die nicht den Ortlichen Bauvor-
schriften (Nr. 6) entsprechen,

e) als Bauherr, Planverfasser oder Bauleiter die Festsetzungen zur Erstellung von Stellplat-
zen, Zufahrten und vergleichbaren Anlagen aus wasserdurchlassigen Materialien (Nr. 3)
nicht beachtet,

f) als Bauherr, Planverfasser oder Bauleiter der erhéhten Stellplatzverpflichtung (Nr. 7) nicht
nachkommt.

Die Ordnungswidrigkeit kann nach § 75 Absatz 4 LBO mit einer Geldbuf3e bis zu 100.000 EURO
geahndet werden.

Aufgestellt: Pfullingen / Balingen, den 30.10.2018

citiplan GmbH / Stadtverwaltung Balingen

Ausgefertigt:

BaliNgen, deN ... et enaaee
Burgermeister
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