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1 Umfang des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan umfasst die Grundstiicke, FIst.Nrn. 805 (Teilbereich), 807, 808, 809
(Teilbereich), 810 (Teilbereich), 811 (Teilbereich), 812 (Teilbereich), 813 (Teilbereich), 816
(Teilbereich), 817 (Teilbereich), 818 (Teilbereich), 1080 (Teilbereich Weg) 6stlich des Ge-
werbegebietes Rote Lander im Nordwesten des Ortsteils Balingen Weilstetten.

Die GesamtgrtRe des Plangebietes betrégt ca. 1,6 ha.

==

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes

2  Erforderlichkeit der Planung / Stadtebauliche Ausgangssituation

Das Plangebiet grenzt unmittelbar Ostlich an das Gewerbegebiet ,Rote Lander' an. Das
Gewerbegebiet ,Rote Lander’ liegt auf den Gemarkungen Endingen und Weilstetten. Ver-
kehrlich erschlossen ist das Gewerbegebiet Uiber die Rottweiler StralRe (L 442). Freie Ge-
werbeflachen im stadtischen Eigentum stehen im Gewerbegebiet Rote Lander aktuell nicht
mehr zur Verfigung.

Der zur Uberplanung anstehende, dstlich angrenzende Erweiterungsbereich weist eine Fla-
che von rund 1,6 ha auf und umfasst im Wesentlichen landwirtschaftliche Flachen und de-
ren Wirtschaftswege, die sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Nordwestumfah-
rung Weilstetten' befinden. Unmittelbar nérdlich zum Plangebiet befindet sich die Erddepo-
nie Holderle.

Der Erweiterungsbereich war bereits im Stadtebaulichen Konzept flr das Gewerbegebiet
,Rote Lander’ aus dem Jahr 2007 enthalten. Zum damaligen Zeitpunkt war es nicht moglich
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den Grunderwerb fir die privaten Grundstiicke zu tatigen. Die Flachen wurden im Bebau-
ungsplan ,Nordwestumfahrung-Weilstetten’, rechtskraftig im Jahr 2016, als Landwirtschaft-
liche Flache einschlieRlich dem soweit zugehdrigen ErschlieBungswegenetz ausgewiesen.

Nachdem zwischenzeitlich ein Erwerb der Flachen nach dem Balinger Modell erfolgt ist, soll
das Gewerbegebiet ,Rote Lander’ nunmehr entsprechend den Ausweisungen im Flachen-
nutzungsplan planungsrechtlich nach Osten erweitert werden. Die Festsetzungen des
rechtskréaftigen Bebauungsplans ,Rote Lander’ aus dem Jahr 2009 sollen dabei analog
auch fur die Erweiterungsflachen zur Anwendung kommen.

Die Erweiterungsflache wird verkehrlich tber das innere ErschlieBungsnetz des Gewerbe-
gebietes Rote Lander an die L 442, Rottweiler Strale angebunden. Ein zusatzlicher direk-
ter Anschluss an die Nordwestumfahrung von Weilstetten ist nicht geplant. Im Rahmen der
Bebauungsplananderung soll das Erweiterungsareal als Gewerbegebiet ausgewiesen wer-
den. Die planungs- und bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine gewerbliche
Nutzung sollen geschaffen werden. Im Rahmen der Planung soll eine landschaftsbildge-
rechte Eingrunung erfolgen. Den oOkologischen Belangen soll nach dem Vermeidungs-,
Verminderungs- und Ausgleichsprinzip Rechnung getragen werden. Der bestehende Ge-
werbestandort Rote Lander kann hierdurch langfristig gesichert werden. Die Erweiterung
erfolgt unter besonderer Gewichtung der Belange und Interessen der Wirtschaft und des
Gewerbes.

Die Stadt Balingen erschlief3t derzeit das Gewerbegebiet Steinenbihl mit rund 5,9 ha und
das Gewerbegebiet Siecheneschle als eingeschranktes Gewerbegebiet ca. rund 1,8 ha.
Aufgrund bestehender Nachfrage ist jeweils mit einer sehr kurzfristigen Uberbauung der
Gebiete (voraussichtlich innerhalb max. 2-3 Jahre) zu rechnen. Dartiber hinaus stehen kei-
ne geeigneten Gewerbebauflachen, die nach dem Balinger Modell verfugbar sind, zur Ver-
fugung. Die weitere Entwicklung der Stadt Balingen hinsichtlich der Ausweisung und Um-
setzung gewerblicher Bauflachen wird im Rahmen der Flachennutzungsplanung derzeit un-
tersucht.

Mit der Ausweisung des Gewerbegebietes kann der dauerhaft steigenden Nachfrage an
Gewerbebauplatzen durch die Erweiterung des Gewerbegebiets ,Rote Lander‘ entsprochen
werden. Die Ausweisung der Flachen erfolgt bedarfsorientiert.

3 Bebauungsplanverfahren
Am 27.02.2018 hat der Gemeinderat den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Rote
Lander — 1. Anderung, Balingen - Weilstetten™ gemal} § 2 BauGB gefasst.

Der Bebauungsplan wird als Regelverfahren durchgeftihrt.

Regionalplan

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

Der Regionalplan weist in der Raumnutzungskarte fir den Geltungsbereich gewerbliche
Flachen aus.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Regional-
plan Neckar-Alb 2013

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan Balingen-Geislingen, seit der
4. Anderung rechtswirksam als geplante Gewerbebauflache ,Erweiterung Kuhwasen Il (Ro-
te Lander)’ dargestellt [Einzelanderung 16]. Dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2
BauGB ist somit Rechnung getragen.

Abbildung 3: Auszug aus dem
FNP Einzelanderung 16

Derzeitiger Bestand an planungsrechtlichen Festsetzungen und Ortlichen Bau-
vorschriften
Der Geltungsbereich tberlagert Teilbereiche zweier rechtkraftiger Bebauungsplane.

Die geplante Erweiterungsflache fiir das Gewerbegebiet ,Rote Lander — 1. Anderung’ liegt
im direkten dstlichen Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet Rote Lander. Der Be-
bauungsplan Rote Lander ist seit dem 05.11.2009 rechtskraftig. Der Bebauungsplan ,Rote
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Lander — 1. Anderung‘ lberlagert westliche Teilflichen, um die ErschlieBung der neuen
Grundstiicke und die FUhrung eines landwirtschaftlichen Weges zu ermdglichen. Des Wei-
teren werden fir diese Flachen die bestehenden Festsetzungen im Bereich der Retenti-
onsmulden entlang der ErschlieBungsflachen tibernommen.

Das Plangebiet wurde spater im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Nordwestumfah-
rung—Weilstetten® als landwirtschaftliche Flachen ausgewiesen und mit einem erneuerten
Wirtschaftswegenetz zur Pflege und Unterhaltung der Flachen versehen. Uber das Wege-
netz sind auch landwirtschaftliche Flachen auf der Gemarkung Frommern erschlossen. Der
Bebauungsplan ,Nordwestumfahrung Weilstetten® ist seit dem 10.11.2016 rechtkraftig.

Entbehrlichkeit und Entwidmung des landwirtschaftlichen Wegs im Bereich der zu-
kinftigen Erweiterungsflache

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanverfahrens und der damit verbundenen Grund-
stiicksneuordnung werden Teilabschnitte des Nord nach Sud verlaufenden landwirtschaftli-
chen Weges mit FIst.-Nr. 1080, als gewerbliche Flache Uberplant. Gem&R § 7 des Stralien-
gesetzes wird dieser Teilbereich eingezogen und entwidmet.

Der landwirtschaftliche Weg bzw. das zur Entwidmung anstehende Flst.-Nr. 1080 dient ins-
besondere der Erschliefung der innerhalb im Geltungsbereich liegenden landwirtschaftli-
chen Grundstiicke, welche mit dem Bebauungsplan Uberplant werden. Der Weg wird somit
fir die ErschlieBung der angrenzenden Grundstiicke nicht mehr bendtigt. Bei der Entwid-
mung des Weges ist eine ausreichende ErschlieBung der umliegenden angrenzenden
Grundstucke sowie landwirtschaftlichen Flachen auf der Gemarkung Frommern weiterhin
gesichert.

7 Belange des Umweltschutzes

7.1 Umweltbericht/ Umweltvertraglichkeitsprufung

Gem. § 2 Abs.4 BauGB wurde fir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung
durchgefihrt, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und be-
wertet wurden. Die Ergebnisse sowie eine Eingriffs- Ausgleichs-Bilanzierung finden sich im
beigefugten Umweltbericht (Anhang).

Die Belange des Umweltschutzes werden gem. 8 1 Abs.6 Nr.7 und § 1a BauGB angemes-
sen durch die Planung berlicksichtigt, negative Umweltauswirkungen kénnen durch die ge-
troffenen Festsetzungen und die auf3erhalb des Geltungsbereichs liegenden MalRnahmen
vermieden bzw. ausgeglichen werden.

Die MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich erheblich nachteiliger
Umweltauswirkungen fanden jeweils in den Textlichen Festsetzungen unter Ziff. 8 und 9,
unter den Ortlichen Bauvorschriften unter Ziff. 2 sowie unter den Hinweisen Beriicksichti-
gung und entsprechenden den MafRnahmen unter Ziff. 5 aus dem Umweltbericht. Es wird
auf den beiliegenden Umweltbericht verwiesen.

7.2 Artenschutz

Bei der Abwégung sind die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich 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 geschiitzten Arten verbunden.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden des 8§ 44 (1) bezuglich der Artengruppe der Vo-
gel muss die Baufeldfreimachung einschlie3lich der Fallarbeiten auRerhalb der Vogelbrut-
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zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar erfolgen. Durch die mdgliche Anwesenheit von
Flederméausen missen diese noch weiter eingeschrankt werden und durfen erst ab No-
vember erfolgen. Der Abtrag des Holzstapels soll im Sommerhalbjahr in der aktiven Phase
der Flederméause bis spatestens Ende September erfolgen. Um das Tétungsrisiko fir die
Zauneidechse zu minimieren, hat das Entfernen der Versteckstrukturen im Bereich des Ma-
teriallagerplatzes von Hand zu erfolgen. Die genannten MalRnahmen stehen im Kontext der
Vermeidung von Totungen (8 44 (1) 1 BNatSchG).

Durch den Erhalt des nordlich gelegenen Randstreifens mit Feldhecke und Saumbiotopen
kann ein Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestétten fir die Zauneidechse vermieden
werden.

Um mogliche Auswirkungen des Planungsvorhabens auf lokale Populationen von Hohlen-
britern wirksam zu verhindern, missen 15 Nistkdsten im nahen Umfeld des Vorhabens
angebracht werden. Zur Sicherung der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten mussen im Falle der Goldammer und der Klappergrasmuicke populationsstitzen-
de Malinahmen, wie die Anlage von Halboffenlandbiotopen durch die Pflanzung von
Strauchgruppen und die Entwicklung von Saumvegetation erfolgen.

Weiteres artenschutzrechtliches Konfliktpotenzial ist durch das geplante Vorhaben nicht zu
erwarten. Die MalRnahmen miussen uber eine Festsetzung im Bebauungsplan gesichert
werden.

Unter Bertcksichtigung der dargestellten Vorkehrungen zur Vermeidung ergeben sich flr
gemeinschaftlich geschitzte Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der europai-
schen Vogelarten durch die Realisierung des Vorhabens keine artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestéande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG.

Es wird keine Ausnahme gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG bendtigt.

8 Bestehende Schallimmissionen im Plangebiet

Zum Bebauungsplanverfahren ,Rote Lander' wurde ein Schallgutachten tber die Gesamt-
konzeption des Gewerbegebietes Rote Lander erstellt und beinhaltete somit auch die Er-
weiterungsflachen des Bebauungsplanes ,Rote Lander — 1. Anderung’.

Das Gewerbegebiet befindet sich nordlich der L 442, die zur Entlastung der Ortsdurchfahrt
verlegt werden soll. Sidlich der L 442 und des Gewerbegebietes befinden sich einge-
schrankte Gewerbegebiete (GEE), die selbst an Mischgebiete angrenzen. Zwischen dem
Grundstiick 969/27 (RoRwanger Stral3e 31: Edeka) und dem Mischgebiet entlang der Hart-
stralRe steht eine etwa 3 m hohe Larmschutzwand. Die Einschrankungen der Gewerbege-
biete (Bebauungsplan Kuhwasen) beziehen sich auf die zuldssigen Larmemissionen: ,Die
... Nutzungen durfen nur aufgenommen oder betrieben werden, wenn sie das Wohnen der
sudlich und 6stlich angrenzenden Wohngebiete nicht wesentlich stéren®. Es befindet sich
schutzbedirftige Wohnbebauung in den genannten Mischgebieten (MI) norddstlich der
RoRRwanger StralRe und nordwestlich der Hartstra3e. Der Bebauung suddstlich der Hart-
stral3e ist die Gebietsausweisung Allgemeines Wohngebiet (WA) zuzuordnen.

Zur Ermittlung der Auswirkungen des Gewerbegebiets auf die benachbarte Wohnbebauung
zunéchst wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das Ingenieurbiiro ISIS, Ried-
lingen erarbeitet. Das Gutachten liegt als Bericht mit Stand vom April 2008 vor.

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

7/15



ANLAGE 5 zur Vorlage 2019/295

9 ErschlieBung des Bebauungsplangebietes

9.1 AuRere ErschlieBung

Das Plangebiet ist verkehrlich Gber das innere ErschlieBungsnetz des Gewerbegebietes
Rote Lander an die L442, Rottweiler StraRe an das innerstadtische sowie Uberortliche
Hauptverkehrsnetz angebunden.

9.2 Innere Erschlielung

Die innere ErschlieBung des geplanten Gewerbegebietes erfolgt Uber das innere Erschlie-
Rungsnetz des Gewerbegebietes Rote Lander.

Die fur die ErschlieBung des Gebietes erforderlichen Wasser- und Abwasserleitungen, Lei-
tungen zur Gas-, Strom- und Telekommunikationsversorgung liegen bereits im angrenzen-
den oOffentlichen Stral3enraum des Gewerbegebietes Rote L&nder vor. Im Zuge der Er-
schlieBung wird eine weitere Trafostation im Nordosten des Plangebietes erforderlich. Das
Plangebiet wird an das bestehende Trennsystem angeschlossen.

10 Stadtebauliche Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen / Ge-
wichtung der Belange

10.1 Planungsziel und stadtebauliche Konzeption

Die Stadt Balingen verfolgt mit dem Bebauungsplan das Ziel, nunmehr den 6stlichen Teil-
bereich des Gewerbegebietes Rote Lander zu entwickeln, um in verkehrsginstiger Lage
weitere Gewerbeflachen anbieten zu kénnen und somit der hohen Nachfrage nach gewerb-
lichen Bauflachen gerecht zu werden. Hierbei liegen bereits verbindliche Anfragen und Re-
servierungsantrage vor.

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

Die ErschlieBung der Gewerbegebietserweiterung erfolgt tber die Ostliche bereits beste-
hende RingstraRe des Gewerbegebietes Rote Lander. Der stadtebauliche Entwurf sieht
groRere Gewerbeeinheiten mit Gebauden bis 10,5 m vor. Sie bilden einen stadtebaulichen
Rand zur geplanten Nordwestumfahrung mit einer Randeingriinung zur umliegenden Land-
schaft.

Abbildung 4: Stadtebauliche Gesamtkon-
zeption 2007 (Wick + Partner, Stuttgart)

Folgende Festsetzungen werden zur Umsetzung dieser Ziele getroffen:

8/15



ANLAGE 5 zur Vorlage 2019/295

10.2 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Balingen/ Geis-
lingen als geplante gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Der Bebauungsplan ist somit aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt; dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs.2 BauGB ist im
vorliegenden Fall Rechnung getragen.

Entsprechend den stadtebaulichen Zielen der Entwicklung eines Gewerbegebietes wird ein
Gewerbegebiet gemal3 § 8 BauNVO festgesetzt.

Innerhalb des Gewerbegebietes sind die nach 8 8 Abs.2 BauNVO zulassigen Betriebe und
Anlagen oder Teile solcher Gebaude mit Ausnahme von Einzelhandelsbetrieben sowie
Tankstellen allgemein zulassig.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben erfolgt aufbauend auf dem Leitbild der Stadt
Balingen zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in Balingen aus dem Jahr 1999. Mit
ihm soll einer Schwéachung der Balinger Innenstadt durch die Ansiedlung solcher Betriebe
auBBerhalb des hierfir nach dem stadtebaulichen Leitbild ausgewiesenen Innenstadtberei-
ches entgegengewirkt werden. Nicht innenstadtrelevanter Einzelhandel soll nach den
raumordnerischen Zielen und Grundsatzen in allenfalls wenigen Gewerbegebieten zuge-
lassen werden. Die zu den weiteren Dienstleistungsstandorten abseitige Lage des Gewer-
begebietes und die gewollte Schwerpunktbildung am vorliegenden Standort flir Betriebe der
Produktion und des Handwerk bedingen den Ausschluss flr Betriebe des Einzelhandels.

Zudem werden Tankstellen fir diesen Bereich ausgeschlossen, da die fir sie charakteristi-
sche extensive Flachennutzung, den Entwicklungszielen des Plangebietes entgegenste-
hen. Fur mogliche Nutzungen dieser Art stehen in Balingen an anderer Stelle ausreichend
Flachen zur Verfugung.

Die nach § 8 Abs.3 Nr.1 BauNVO aushahmsweise zulassigen Wohnungen werden nicht
zugelassen, insbesondere, da der Schutzanspruch auf dieses Wohnen, zu deutlichen Ein-
schrankungen in der Nutzung der Flachen fihren kann. Der Ausschluss der Wohnungen
dient somit der Konfliktvermeidung bei kinftigen Betriebsansiedlungen. Das zukuinftige
Gewerbegebiet soll tUberwiegend den Bedarf an Gewerbeflachen fir Handwerksbetriebe
und andere Gewerbetreibende decken.

Die nach § 8 Abs.3 Nr.3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten 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
Grole 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.

10.3 Mal der baulichen Nutzung

Das MalRR der baulichen Nutzung wird tUber die Grundflachenzahl, die H6henlage und die
Hohe der baulichen Anlage bestimmit.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl, orientiert an der BauNVO festgesetzten Obergrenze im Gewerbege-
biet, wird im Baugebiet mit 0,8 festgesetzt. Dies erlaubt eine adaquate Grundstiicksausnut-
zung und sichert gleichzeitig zusammen mit der Definition der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen eine maf3volle Bebauung in Bezug auf die GrundstiicksgrolRen.
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Die Grundflachenzahl darf nicht Gberschritten werden, um unbefestigte und gartnerisch an-
gelegte Grunflachen auf den Grundsticken freizuhalten, die Kompensationsfunktionen
Ubernehmen kdnnen 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 Héhenlage der
Gebaude mit dem Ziel der topografischen Einbindung getroffen, um Gbermafige Erdbewe-
gungen durch Abgrabungen und Aufschittungen zur Herstellung eines ebenen Grund-
stiicks zu vermeiden. Daher wird die zulassige ErdgeschossfuRbodenhdhe auf Grund der
mdglichen langen Baukorper auf die Hohenlage der ErschlieBungsflachen und somit auf
das vorhandene Gelande bezogen.

Hohe der baulichen Anlagen

Fur das Plangebiet werden entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes und zur Siche-
rung der gewiinschten stadtebaulichen Raumbildung in Randlage sowie unter Beachtung
der Umgebungsbebauung, die Gebaudehdhen mit 10,5 m festgesetzt. Die Gebaudehdhen
des Gewerbegebietes Rote Lander hin zu der Erweiterungsflache Rote Lander — 1. Ande-
rung stufen sich somit von Westen nach Osten hin ab.

Eine Uberschreitung der maximalen Geb&audehohe ist durch haustechnische Anlagen zu-
lassig. Diese Uberschreitung ist in ihrer Masse jedoch definiert und begrenzt. Eine Einhau-
sung soll die technischen Anlagen zum Hauptgebdude zugehotrig erscheinen lassen und
diese nicht als Fremdkorper in Erscheinung treten lassen. Mit diesen Beschrankungen sol-
len auffallige Dachaufbauten vermieden werden, die ein einheitliches stadtebauliches Er-
scheinungsbild beeintrachtigen, gleichzeitig sollen aber auch notwendige technische Auf-
bauten erméglicht werden.

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

10.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache und Stellung der baulichen
Anlagen

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, abweichende Bauweise mit einer Gebaudelan-
genbeschrankung von 100 m festgelegt. Dies ermdglicht auch gréf3ere Betriebseinheiten
und -hallen und bietet somit eine raumliche Flexibilitat fir sich ansiedelnde Gewerbe- und
Produktionsbetriebe.

Da das Plangebiet zur offenen Landschaft hin eine weite Einsehbarkeit besitzt, wird die
Stellung der baulichen Anlagen innerhalb des Plangebietes geregelt. So sind die Gebaude-
hauptseiten entsprechend der Planzeichnung auszurichten. Diese folgen jeweils parallel
bzw. rechtwinklig den Verkehrsflachen und sichern somit ein einheitliches stadtebauliches
Erscheinungsbild zum StralRenraum.

10.5 Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Zur raumlichen Steuerung von mit Nebenanlagen und Garagen belegten Flachen sind die-
se aul3erhalb der Uberbaubaren Flachen ausgeschlossen. Damit werden insbesondere Ne-
benanlagen und Garagen direkt entlang der 6ffentlichen Stralenraume vermieden. Ein ein-
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heitliches und qualitatvolles Gesamterscheinungsbild entlang der 6ffentlichen Stral3enrau-
me sowie auch zum Gebietsrand wird gesichert.

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

10.6 Verkehrsflachen
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

Um weiterhin die Erschliel3ung der dstlichen landwirtschaftlichen Flachen zu gewahrleisten
werden Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung - Landwirtschaftlicher Weg -
festgesetzt. Gleichzeitig wird mit der Ausweisung eines Fuf3- und Radweges die Vernet-
zung in den angrenzenden Erholungsraum gesichert.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Im Interesse des Uberdrtlichen Verkehrs und zur Vermeidung von Unfallrisiken entlang der
LandesstralRe L442 werden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt von der 6ffentlichen Erschlie-
Bungsflache auf das Grundstiick festgesetzt.

10.7 Flachen fir Versorgungsanlagen

Zur Sicherung einer adaquaten Stromversorgung wird innerhalb des Plangebietes eine ca.
24 qm grol3e Flache fur eine Trafostation festgesetzt.

10.8 Flachen fir die Abwasserbeseitigung, einschlie3lich der Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser

Die Festsetzung zur Beseitigung des Niederschlags wurde aus dem Bebauungsplan Rote
Lander ibernommen und muss als solche dauerhaft erhalten und gepflegt werden. Sie ba-
siert auf dem Entwasserungskonzept des Gesamtgewerbegebietes, das die Drosselung
des Oberflachenwasserablaufs durch Mulden und Retentionsbereiche vorsieht.

Da die Bodenbeschaffenheit keine Versickerung vor Ort zulasst, sind Malnahmen fir den
verzogerten Abfluss des Regenwassers durch die Anordnung von Retentionsbecken und -
mulden vorzusehen, bevor eine Einleitung in den Hihnerbach erfolgt. Durch die Anordnung
der Retentionsflachen kann sichergestellt werden, dass es nicht zu einer Beschleunigung
des Regenwasserabflusses kommt und der Hihnerbach die Regenwassermengen schad-
los ableiten kann. Die topografischen Gegebenheiten lassen gute Abflussmdglichkeiten zu.

An die Regenwasserableitung durfen nur nicht oder allenfalls schwach belastete Flachen
wie Dachflachen oder Stellplatze und deren Zufahrten angeschlossen werden. Im Rahmen
der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ist detailliert zu prifen, ob eine schadlose Ablei-
tung jeweils gewahrleistet werden kann. Sofern eine schadlose Ableitung auch fir weitere
Flachen gegeben ist, sind auch diese Flachen an die getrennte Regenwasserableitung an-
zuschliel3en.

Auf den jeweiligen Baugrundstiicken ist die Regenwasserableitung von den jeweiligen Ei-
gentimern in ausreichender Dimensionierung herzustellen. Sie kann Uber wasserdurchlas-
sige Graben und Mulden oder in befestigter Bauweise, z.B. Rinnen mittels Natursteinen, er-
folgen. Ist aus Grinden der Topographie (wie z.B. entlang des 6stlichen Gebietsrandes) die
Ableitung des Regenwassers in einem offenen System nicht mdglich, kann die Entwasse-
rung ausnahmsweise Uber ein geschlossenes Rohrleitungssystem erfolgen. Das anfallende
Regenwasser muss aquivalent zum offenen Muldensystem Uber die Retentionsflache (MF
1) dem Huhnerbach zugefuihrt werden. Das geschlossene Rohrleitungssystem ist auf der
nicht Gberbaubaren Grundstiucksflache angrenzend an das PFG 1 anzuordnen.(siehe Ab-
bildung 5).
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Abbildung 5: moglicher Entwasse-
rungsverlauf  Rohrleitungssystem
(rote Linie)

Die Ausfihrung der Graben, Mulden oder Natursteinrinnen muss, mit Ausnahme der Berei-
che unmittelbar am Hausgrund, im Bereich der Zufahrten stets in wasserdurchlassiger Wei-
se erfolgen. Der Ubergang der Regenfallrohre der Dachentwésserung in die Entwasse-
rungsmulden- oder —rinnen ist oberirdisch und sichtbar auszufiihren, sofern keine Zisternen
zur Regenwassernutzung eingebaut werden. Die Funktion zur Ableitung von Oberflachen-
wasser ist durch das Freihalten der Gréaben von baulichen Einrichtungen und Ablagerungen
sicherzustellen. Die auf den privaten Grundstiicken herzustellenden Regenwasserableitun-
gen sind an die entlang der ErschlieBungsstral3en verlaufenden Mulden oder im Einzelfall
unmittelbar an die in das Baugebiet integrierten Retentionsanlagen anzuschlief3en.

In West-Ost-Richtung ist eine vorhandene Gelandesenke vorzufinden, Uber die bisher das
Oberflachenwasser abgefuhrt wird. Die neue HaupterschlieBung befindet sich am Verlauf
dieser Senke. Somit kann Uber eine hier zentral angeordnete, stral3enbegleitende Mulde
das Regenwasser gesammelt und den Retentionsanlagen zugeleitet werden. Die weiteren
straRenbegleitenden Entwéasserungsmulden sind an diese zentrale Mulde anzuschlie3en.

Um Hochwasser im Hiuhnerbach zu vermeiden, wurden als Puffer zwei grof3ere, naturnah
gestaltete Regenriickhaltebecken erstellt, die sich zentral im Plangebiet als ,Griine Mitte*
und am 0&stlichen Ende des Gewerbegebietes, sudlich des Plangebietes Rote Lander — 1.
Anderung befinden.

10.9 MaRRnahmen sowie Flachen fir MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft innerhalb und aul3er-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans

Die vorgesehenen MalRnahmen dienen der grinordnerisch-gestalterischen Gliederung so-
wie Uber die vorzusehenden Pflanzungen, dem Kompensationsaspekt gegeniber den Ein-
grifiswirkungen des Baugebietes. Sie dienen vorrangig dem Schutz der Natur und Land-
schaft.
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Die festgesetzten CEF-Malinahmen sichern die 6kologischen Funktionen im rdumlich-
funktionalem Zusammenhang fur die beanspruchten Lebensstéatten von Fledermausen und
Vogeln (Hohlenbriter). Nahere Erlauterungen sind dem Umweltbericht zum Bebauungsplan
zu entnehmen.

Die extensive Begriinung der Dachflachen von Flach- und Pultdachern tragt zur Verbesse-
rung des Stadtklimas bei und fuhrt zu einem verzégerten Abfluss der Niederschlagsmengen
aus dem Plangebiet. Die Kombination von extensiver Dachbegriinung und Photovoltaikan-
lagen ist technisch moglich 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-
kémmlichen 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.

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

10.10 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Nach der schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiros fir Schallimmissionsschutz
(ISIS) vom April 2008 ist zur Vermeidung unzulassiger Larmimmissionen durch Gewerbe-
larm in der Nachbarschaft durch potentiell stérende Betriebe der Nachweis zu erbringen,
dass an der benachbarten schutzbedirftigen Bebauung die zuldssigen Immissionsricht-
werts nach TA-Larm im Zeitbereich nachts um mindestens 6 dB(A) [2] unterschritten wer-
den (Berlcksichtigung der Vorbelastung nach TA-Larm, Abschnitt 3.2.1, Absatz 2: Die Ge-
nehmigung fur die zu beurteilende Anlage darf auch bei Uberschreitung des Immissions-
richtwertes aufgrund der Vorbelastung aus Griinden des Larmschutzes nicht versagt wer-
den, wenn der von der Anlage verursachte Immissionsbeitrag im Hinblick auf den Geset-
zeszweck als nicht relevant anzusehen ist. Dies ist in der Regel der Fall, wenn die von der
zu beurteilenden Anlage ausgehende Zusatzbelastung die Immissionsrichtwerte am malf3-
geblichen Immissionsort um mindestens 6 dB(A) unterschreitet).

Zur Ermittlung der Larmeinwirkungen der gewerblich genutzten Flachen wurde ein abstrak-
tes Modell entwickelt. Bei diesem Modell wurde von einer idealisierten Schallabstrahlung
dieser Flachen in einer Hoéhe von 2m uber Geldnde ausgegangen.

Die maximal zulassige Schallabstrahlung in den Zeitbereichen tags und nachts wurde unter
der Mal3gabe der Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen, die sich aus den beste-
henden Wohnnutzungen ergeben, bestimmt. Hierbei wurde die Schallabstrahlung der Fla-
chen des Gewerbegebiets mit einem flachenbezogenen Schallleistungspegel von LWA® =
60 dB(A)/m? berticksichtigt. Die mogliche Bebauung des geplanten Gewerbegebiets wurde
bei diesem Modell nicht beriicksichtigt. Es wurden die zu erwartenden Pegelwerte ohne
und mit Berlcksichtigung der abschirmenden Wirkung der bestehenden Baukdrper in den
eingeschrankten Gewerbegebieten ausgewiesen (ohne GEE, mit GEE).

Das Berechnungsmodell lasst im Zeitbereich Tags deutliche Unterschreitungen des Richt-
wertes und des angestrebten Zielwertes an den Bezugspunkten erwarten. Im Zeitbereich
nachts sind andererseits deutliche Uberschreitungen des Richtwertes und des angestreb-
ten Zielwertes zu erwarten. Die Uberschreitungen des Richtwerts nehmen ohne Beriick-
sichtigung der abschirmenden Wirkung der Bebauung des eingeschréankten Gewerbege-
biets (ohne GEE) nachts Werte von bis nahezu 5 dB(A) an den Wohngebauden nordwest-
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lich der Hartstrafl3e und bis zu 8 dB(A) am Gebaude RolRwanger Strafl3e 28 an. Keine nen-
nenswerten Unterschiede ergeben sich bei Bertcksichtigung der abschirmenden Wirkung
der Bebauung des eingeschrankten Gewerbegebiets (mit GEE) in den oberen Geschossla-
gen des Bezugspunkts Rol3wanger Straf3e 28.

Diese Ergebnisse belegen, dass der Zeitbereich Tags als unkritisch anzusehen ist, ande-
rerseits im Zeitbereich nachts Einschrdnkungen der Nutzung des Gewerbegebiets zum
Schutz der Wohnungen vor unzumutbaren Larmeinwirkungen erforderlich sind.

Daher wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass bei Betrieben mit Nachtarbeit ein Schall-
schutznachweis gefordert wird.

Es wird auf die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiros fur Schallimmissions-
schutz (ISIS) vom April 2008 verwiesen. Dieses kann bei der Stadt Balingen im Stadtpla-
nungsamt eingesehen werden.

10.11 Griunflachen, Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Offentliche Griinflachen dienen der freiraumlichen Gliederung und der Minderung der 6ko-
logischen Beeintrachtigungen der Eingriffe in Natur und Landschaft. Sie bernehmen damit
Kompensationsaufgaben und sind fir die rechtlich notwendige Eingriffs-/ Ausgleichsbilan-
zierung unverzichtbare Bestandteile. Die im Plangebiet ausgewiesenen offentlichen Grin-
flachen bilden zugleich in Teilen die fir die Integration in das Orts- und Landschaftsbild
notwendigen Flachen und MalRnahmen zur Eingrinung des Gebietes.

Die Festsetzungen zu Pflanzgeboten dienen grundsatzlich der Minimierung und dem Aus-
gleich von Eingriffswirkungen in die Schutzgtter Boden, Wasser, Arten/ Biotope, Klima/ Luft
und Landschaftsbild/ Erholung.

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 Neupflanzungen entgegengewirkt.

Die Pflanzgebote dienen der griinordnerischen Gliederung und einer qualitatvollen Gestal-
tung der Frei- und Grinraume sowie als AusgleichmalRnahmen (CEF-Malinahme) im Plan-
gebiet. Sie dienen einer Mindestdurchgriinung im Gebiet und tragen dazu bei das Plange-
biet in das Ortsbild einzubinden.

Zur grinordnerischen Gliederung werden Festsetzungen getroffen, die die Pflanzungen im
Verhaltnis zur bebauten Flache vorschreiben und grof3flachige, unbegriinte Flachen redu-
zieren. Die flachigen Pflanzgebote dienen der randlichen Eingriinung des Gewerbegebie-
tes.

Aus landschaftshildgestalterischen Griinden werden Festsetzungen zur Begriinung von
Fassaden getroffen. Das typische Erscheinungsbild eines Gewerbegebietes soll im von
weither einsehbaren Gebiet reduziert werden indem durch Fassadengestaltung bzw. Vor-
pflanzungen ein durchgrtinter 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 Mindestqualitaten und -grof3en.

Die Pflanzbindungen sichern zum Einen bestehende Baumpflanzungen westlich im Plan-
gebietes sowie die bestehende Gehdlzstruktur am nérdlichen Gebietsrand.

10.12 Zuordnung und AusgleichsmalRnahmen

Die durch den Bebauungsplan zuldssigen Eingriffe im Plangebiet kdnnen naturschutzrecht-
lich nicht vollstdndig durch MalRRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen
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werden. Als planexterne Mal3nahmen werden Ausgleichsflachen/ -mafnahmen sowie Aus-
gleichsmalinahmen des Okokontos der Stadt Balingen herangezogen.

Uber die inner- und auRerhalb des Plangebietes vorgesehenen und festgesetzten Mal-
nahmen kann die Kompensation der Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild sicher-
gestellt werden.

Auf den beiliegenden Umweltbericht wird verwiesen.

11 Stadtebauliche Begriundung der Ortlichen Bauvorschriften / Gewichtung
der Belange

11.1 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.

Dacher bis 15° sind zu begrunen. Aufgrund der Wertigkeit von Dachbegrinungen fir den
Wasserhaushalt und die Okologie, darf auch bei der Installation von Solaranlagen nicht auf
eine Ausfilhrung der Dachbegrinungen verzichtet werden, zumal hierdurch keine gleich-
wertige Kompensation im Sinne der Naturschutzgesetzgebung einhergeht. Entsprechend
sind die am Markt zahlreich vorhandenen, einschlagig bekannten Kombinationssysteme zur
Anwendung zu bringen.

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

11.2 Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen

Ziel der weiteren Ortlichen Bauvorschriften, einschlieRlich der Regelungen tiber 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 bezlglich Standort
und GroRe in die Gestaltung des Umfelds zu integrieren und sie visuell nicht dominant wir-
ken zu lassen, jedoch eine Werbemoglichkeit generell zu er6ffnen. Insofern werden Wer-
beanlagen in ihrer Grof3e beschrankt. Um die visuellen Belastungen von Werbeanlagen
gegenliber der Nachbarschaft und gegeniber der geplanten Umfahrung zu minimieren
werden dynamische Werbeanlagen ausgeschlossen.

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

Die bei Pflanzgeboten festgesetzte Ricksetzung der Einfriedigungen von der Grenze hinter
die auszufiihrende Bepflanzung dient der Mdglichkeit, die gewerblichen Bauflachen nach
auf3en hin eingrinen 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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