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1 Geltungsbereich

Der Bebauungsplan HeinzlenstralBe/Im Rossnhagele befindet sich in der Kernstadt Balingen zwischen
der StralRe Im Rossnagele (Osten), der HeinzlenstraRe (Suden), der Eyach (Westen) sowie der Hohe
Abzweigung BeckstraBe (Norden). Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit den FI.-Nrn.
1227. 1227/1, 1227/2, 1227/3, 1229/1, 1229/2 1230 (teilweise), 1231 (teilweise), 1233, 1252, 1259
(teilweise), 1260 und 1261 (teilweise). Die Gesamtflache des Planungsgebietes betragt ca. 0,87 ha.

2 Erforderlichkeit / Stadtebauliche Ausgangssituation

Balingen wird entsprechend dem Vergabebeschluss des Landeskabinetts vom 22. Juni 2010 die
Gartenschau im Jahr 2023 durchfuhren. Die Gartenschaukonzeption sieht vor, die Uferbereiche
entlang von Eyach und Steinach neu- und umzugestalten und innerstéadtische FreirAume mit hoher
Aufenthalts- und Erlebnisqualitat zu entwickeln. Eine stadtebauliche Nachverdichtung im gesamten
Bereich zwischen Stingstralle und Heinzlenstral3e, westlich des RoRnégeles, war dabei bereits
Bestandteil der Bewerbungsunterlagen zur Ausrichtung einer Gartenschau 2010.

Ziel ist es, die Flache zwischen der StralRe Im RofRnagele und der Stral3e Heinzlenstralle zu aktivieren
und ein Wohnguartier mit hohem Wohnwert zur innerértlichen Nachverdichtung zu entwickeln. Die
geplante Nachverdichtung und Neuordnung wird zu einer Aufwertung des Gebietes flihren und eine
Verbesserung der stadtischen Vernetzung untereinander und mit der Innenstadt herstellen. Die
Flachen innerhalb des Planungsgebietes konnen im Sinne einer Nachverdichtung weiteren
bedarfsgerechten Wohn- und Arbeitsraum in Kernstadtlage zur Verfiugung stellen und somit den
Bedarf v.a. an innenstadtnahen Wohnraum decken. Die Ausweisung der Flachen erfolgt somit
bedarfsorientiert.

Die Stadt Balingen verfolgt seit langer Zeit das Ziel die Neuinanspruchnahme von Aufen-
bereichsflachen auf das unausweichliche Mald zu reduzieren. Fiur die Kernstadt Balingen stehen seit
Uber einem Jahr keine stadtischen Neubauflachen mehr zur Verfiigung. Zur Deckung des unmittelbar
anstehenden sowie des mittelfristigen Bedarfs an Wohnflachen, als auch adaquaten (wohn-)
vertraglichen gewerblichen Nutzungen, ist die Neuordnung in integrierter Lage somit zwingend
erforderlich.

Die Stadt Balingen beabsichtigt eine Neustrukturierung des Plangebietes. Im Zusammenhang mit der
vorliegenden Planungsabsicht Wohnbebauung zu entwickeln, besteht die Erforderlichkeit der
Planaufstellung zur Gewabhrleistung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung, gerade auch im
Hinblick auf die bevorstehende Gartenschau sowie die Verbesserung auf der Grundlage fir
innerstadtisches Wohnen und Arbeiten.
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Durch die Heinzlenstral3e und Im Rol3n&gele ist das Plangebiet optimal an das inner- und tberdrtliche
StralRenverkehrsnetz angebunden. Hinzu kommt die sehr zentrale Lage zur Eyach hin mit wenigen
Gehminuten zur Kernstadt (FuBgéngerzone) und bis zur Stadthalle. Der zentral gelegene und gut
integrierte Standort ist im Verhaltnis zu seiner Anbindung untergenutzt und bietet somit erhebliche
Potentiale fir eine Innenentwicklung/ Nachverdichtung.

Das Plangebiet stellt sich in der heutigen Form als stadtebaulich inhomogen und wenig verdichtet
bebaut dar. Die Lage direkt an der Eyach, der direkte Blickbezug zur historischen Altstadt mit dem
Zollernschloss, die Nahe zu Marktplatz, Ful3gdngerzone und zu innerstadtischen
Versorgungseinrichtungen sind Standortfaktoren, denen die Flache in seiner Unternutzung nicht
gerecht wird. Bei dem nun zur Uberplanung anstehenden Gebiet handelt es sich um einen sehr gut
integrierten, innerstadtischen Standort, der hinsichtlich seiner Bebauung erhebliche Potentiale fiir eine
Innenentwicklung bietet.

Entlang der StraBe Im Rossnagele sowie der HeinzlenstralBe befinden sich insgesamt sechs
Einfamilienhduser mit Nebenanlagen aus verschiedenen Bauepochen sowie grof3en Hausgarten hin
zur Eyach. In den Garten befinden sich lediglich kleinere Gartengeholze (Nadel- und Laubgehélze)
sowie im sldlichsten Garten eine heimische Rotbuche, die erhalten werden soll. Das Gelande des
Plangebietes fallt von der Stral’e Im Rossnéagele nach Westen zur Eyach hin um ca. 6° ab.

Im Osten, auf der gegeniiberliegenden StraBenseite zur Stral3e Im Rosshéagele schlielRen sich weitere
Einfamilienhduser an und im Sidden auf der gegeniberliegenden Seite zur Heinzlenstral’e eine
Parkplatzflache, die unter anderem dem Freibad dient. Im Norden befindet sich eine Brachflache, die
temporar als Parkplatzflache genutzt wird.

Die Stralle Im Rossnéagele erflllt die Funktion einer Wohnsammelstral3e und verzeichnet eine
Fahrbahnbreite von 5,00 m mit beidseitigem FulRweg von 1,50 m. Die HeinzlenstralRe erfillt ebenfalls
die Funktion einer Wohnsammelstral3e mit einer Fahrbahnbreite von ca. 8,0 m sowie einen einseitigen
FuBweg mit einer Breite von 1,0 m. Beide StraRen dienen der ErschlielBung des Gebietes und weisen
nur geringfligigen Durchgangsverkehr auf.

Die Briicke Heinzlenstraf3e darf derzeit zuséatzlich nur stadtauswarts befahren werden. Im Westen des
Plangebiets befindet sich ein offentlicher Kanal, der teilweise innerhalb des Geltungsbereiches liegt.

3 Bebauungsplanverfahren

Am 24.07.2018 hat der Gemeinderat den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan
.HeinzlenstralRe/Im RolRnagele“ gemal § 2 BauGB gefasst.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gema § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen gemal § 13a Abs.1 Nr. 1
BauGB, den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren durchzufiihren, sind gegeben, weil der
Bebauungsplan der Nachverdichtung und anderen MaBnahmen der Innenentwicklung dient und

- keine Zulassigkeit von Vorhaben begrundet wird, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,

- keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der in 8 1 Abs.6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter bestehen sowie Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind.

Mit der Planung werden Mal3nahmen der Innenentwicklung realisiert, es werden die

Voraussetzungen fir die Nachverdichtung geschaffen. Die Planung trdgt dazu bei, dass der
erschlossene, innerortliche Zusammenhang weiterentwickelt wird und damit den Anforderungen an
einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie dem Schutz der freien, unbebauten
Landschaft Rechnung getragen werden kann.

Die zuléssige Grundflache gemaR § 19 Abs.2 BauNVO betréagt weniger als 20.000 gm. Der
Bebauungsplan Heinzlenstral3e/ Im Rof3nagele umfasst eine Grundflache von 8.745 gm.

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt gemafi § 13a Abs.2 Nr. 1 BauGB nach den Vorschriften des §
13 Abs.2 und Abs.3 Satz 1 BauGB. Dies bedeutet, dass:
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von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs.1 und § 4 Abs.1 BauGB abgesehen
wird,

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

- vom Umweltbericht nach § 2a BauGB,

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

- sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs.4 BauGB abgesehen wird und
- § 4c BauGB (Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen) nicht anzuwenden ist.

- Mégliche Abweichungen von Darstellungen des Flachennutzungsplans kénnen, soweit die
geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird, im Wege der Berichtigung
nach § 13a Abs.2 BauGB angepasst werden. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
bleibt beziehungsweise wird mit der Bebauungsplanaufstellung gewéahrleistet.

4  Regional- und Landesplanung / Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

4.1 Landesentwicklungsplan 2002

Das Landesentwicklungsprogramm Baden-Wirttemberg gibt das Ziel vor, die Siedlungsentwicklung
vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu
nutzen, Baulicken und Baulandreserven zu berucksichtigen sowie Brach-, Konversions- und
Altlastenflachen neuen Nutzungen zuzufuhren. Die Inanspruchnahme von Bdden mit besonderer
Bedeutung fUr den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu beschranken.

4.2 Regionalplan Neckar-Alb

Die Stadt Balingen ist im Regionalplan des Regionalverbandes Neckar-Alb von 2013 als Mittelzentrum
im landlichen Verdichtungsraum ausgewiesen. Aufgabenschwerpunkt ist in den Siedlungsbereichen
(Mittelzentrum Kernstadt) Wohnbauflachen und/ oder gewerbliche Bauflachen fur den Uberértlichen
Bedarf zu konzentrieren und auszuweisen.

Der rechtskréftige Regionalplan Neckar Alb aus dem Jahr 2013 weist das Plangebiet vollumfanglich
als Siedlungsflachen im Bestand aus.
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4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Der rechtsgiiltige Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Balingen/ Geislingen stellt fir
das Plangebiet Mischbauflache und Sonderbauflache dar. Der Flachennutzungsplan wurde am
08.03.2002 verbindlich.

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

Auszug aus dem rechtsgiltigen FNP

4.4 Bisheriges Planungsrecht

Das Plangebiet Heinzlenstral3e/ Im Rol3nagele ist zum Teil auf den Flurstlicken Flist. 1259, 1230, 1261
durch den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Eyach-Arkaden® mit Rechtskraft vom 20.12.2012
Uberplant.

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Eyach-Arkaden® mit Rechtskraft vom 20.12.2012 wird auf den
Flursticken Flist. 1259, 1230, 1231 1261 durch den Bebauungsplan ,Heinzlenstrale/ Im Rolin&gele*
ersetzt. Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt in dem Bereich der Flurstiicke 1259, 1230, 1261 eine
private ,Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung“ fest, die dauerhaft zu Gunsten der
Allgemeinheit gewidmet ware. Innerhalb des ausgewiesenen Ful3- und Radweges sind Ver- und
Entsorgungsleitungen zugunsten der Stadt Balingen und der Versorgungstrager festgesetzt. Zudem
setzt der rechtskraftige Bebauungsplan ,Eyach-Arkaden® ein Sondergebiet mit Zweckbestimmung
Einkaufszentrum mit Dienstleistungen und Wohnen fest.

Fir den sudostlichen Bereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Heinzlenstra3e/ Im
RoRnagele existiert bisher kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Dieser Bereich ist nach § 34
Baugesetzbuch (BauGB) — Bauen im unbeplanten Innenbereich zu beurteilen. Mit dem
Bebauungsplan wird dieser Bereich erstmals mit einem qualifizierten Bebauungsplan tiberplant.

Mit dem Bebauungsplan ,Eyach-Arkaden® ist die durchgangige Wegeverbindung entlang der Eyach
auch nach Norden bis zur StingstraRe planungsrechtlich gesichert, fir Flurstiick 1259 ist ein Geh-und
Wegerecht entlang der Eyach eingetragen.

5 Ermittlung der Planauswirkung

Aufgrund der Lage des Geltungsbereichs im Stadtzentrum an der Eyach, kann die
Eingriffserheblichkeit als ,mittel* eingestuft werden. Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen
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kénnen die Beeintrdchtigungen des vorliegenden Naturhaushalts minimieren und erhéhen den
Okologischen Wert des Freiraums im Wohngebiet. Wesentliche Eingriffe entstehen in die Schutzguter
Wasser und Boden sowie Arten und Biotope. Diese werden bei Umsetzung der Planung vorwiegend
durch Versiegelung bzw. durch den Verlust von Lebensraumen beeintrachtigt. Bei schonendem
Umgang des Bodens in der Bauphase und alternative Ruckhaltemdglichkeiten fiir das anfallende
Niederschlagswasser nahe des Wohngebiets, kénnen die Verschlechterungen so gering wie méglich
gehalten werden. Durch die Pflanzgebote zur Ein- und Durchgriinung des Baugebiets wird
gewabhrleistet, dass ausreichend Griunflachen erhalten bleiben. Durch die Eingriinung des
Wohngebietes und geeignete Vermeidungs- und Minimierungsmafl3nahmen werden die
Beeintrachtigungen des Schutzguts Arten und Biotope so gering wie mdglich gehalten. Zusétzlich zu
den Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen werden spezielle Kompensationsmaf3nahmen
definiert, welche den betroffenen Arten zugutekommen. Im vorliegenden Fall ist dies die Anbringung
von zehn Sperlingshotels an Gebauden im Geltungsbereich oder dessen unmittelbarer Umgebung fur
den Haussperling, um den Verlust der Bruthabitate an den Abrissgebduden zu kompensieren. Der
Eingriff in den Gehdlz- und Baumbestand wird durch festgesetzte Neupflanzungen im Bebauungsplan
vollumfanglich ausgeglichen.

Im Zuge des Umweltreports wird kein quantitativer Ausgleichsbedarf ermittelt. Ubergeordnete

Vorgaben zur Vermeidung und Verminderung von mit dem Vorhaben verbundenen
Beeintrachtigungen sind im Bebauungsplan aufzunehmen und festzusetzen.
Bestandbeschreibung und Bewertung der Schutzguter
Schutzgut Bestand Konfliktanalyse
Mensch, Der Geltungsbereich besitzt keine | Durch die Ausweisung eines
menschliche unmittelbaren Erholungsinfra- | Wohngebietes auf der Flache sind keine
Gesundheit strukturen bzw. ausgewiesene | erhthten LArmimmissionen zu erwarten.
Spazier- und Wanderwege. Die | Im Zuge der Planung soll ein attraktives
B27 liegt ca. 300 m westlich des | Wohngebiet mit lockerer und
Geltungsbereichs. Es liegt keine | durchgriinter Bebauung geschaffen
erhebliche Gerauschkulisse vor. | werden.
Dartber hinaus befindet sich der | Ein ausreichender Abstand zur Eyach
Geltungsbereich aul’erhalb von | wird eingehalten, Der Geltungsbereich
Gefahrenquellen, die schwere | liegt im Bereich des HQextrem, in dem das
Unfélle oder Katastrophen nach | Bauen grundsatzlich mdoglich ist. Es
sich ziehen. sollten jedoch hochwasserangepasste
Bauweisen verwendet werden.
Beeintrachtigung: gering
Geologie, Der Boden im Geltungsbereich | Das Bauvorhaben geht mit einer
Boden, liegt Uberwiegend unversiegelt vor. | Zunahme an versiegelter Flache einher,
Flache Neben der bestehenden Wohn- | die negative Auswirkungen auf die
bebauung sind keine weiteren | Bodenfunktionen nach sich zieht. Der
baulichen Vorbelastungen | Eingriff in das Schutzgut Boden fuhrt zu
bekannt. Der Verbrauch von | einer mafigeblichen Verdnderung der
Flache fir die Nutzung als | Bestandssituation. Aus einer
Wohnbauflache ist als hoch | gesteigerten Bodenversiegelung
anzusehen. resultiert ein erhéhter
Oberflachenabfluss.
Flachgeneigte Dacher oder
Dachabschnitte bis 18° Neigung sowie
Flachdacher sind extensiv mit einer
Substratschicht von mindestens 12 cm
Zu begrtnen.
Beeintrachtigung: hoch
Grund- und | Im Geltungsbereich befinden sich | Durch den mit dem Eingriff
Oberflachenwasser, | keine Oberflachengewasser. | einhergehenden gesteigerten
Retention Jedoch grenzt im Westen die | Oberflachenabfluss kann es  bei
Eyach an, die hier vom Zollern- | Starkregenereignissen zur Uberlastung
Wehr aufgestaut wird. der Eyach (Uberschwemmungen)
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Schutzgut Bestand Konfliktanalyse
Hydrogeologische Einheit: | kommen. Das Bauvorhaben sieht die
L#Arietenkalk-Formation (mit | Sammlung von auf den Dachflachen
Gryphéensandstein-Formation in | anfallendem Niederschlagswasser vor.
der Ostalb)”. Die Nutzung von Zisternen mit min. 1 m3
Es liegen keine  Wasser-, | Fassungsvolumen wird empfohlen.
Quellschutz- oder
Uberschwemmungsgebiete vor. Beeintréachtigung: mittel

Klima, Durch die Lage des | Unter Beriicksichtigung der

Klimawandel,
Lufthygiene

Geltungsbereichs im bebauten
Bereich sowie die geringe
Flachengrol3e ist die die Funktion
als klimatische Ausgleichsflache
fur die angrenzende Wohnsiedlung
eher gering. Zusatzlich besteht
bereits eine hohe Vorbelastung.

MinimierungsmalBnahmen koénnen die
Folgen der Flachenversiegelung gering
gehalten und klimatische
Ausgleichsflachen geschaffen werden.
Darliber hinaus kénnen das Lokalklima
und die Luftqualitat weitgehend erhalten
bleiben.

Flachgeneigte Décher oder
Dachabschnitte bis 18° Neigung sowie
Flachdécher sind extensiv mit einer
Substratschicht von mindestens 12 cm
zu begrtinen.

Beeintrachtigung: gering

Arten,
Biotope

Arten

Im Rahmen der Arten-
schutzrechtlichen Einschéatzung
wurden einige besonders
geschitzte  Vogelarten  sowie
Vorkommen von Fledermausen
festgestellt.

Fledermause
Es wurden zwei Fledermausarten
in der Umgebung des

Geltungsbereichs nachgewiesen:
Bei den Begehungen konnte
insbesondere die Zwerg-

fledermaus (ca. 31 Rufe)
festgestellt werden. Zudem sind
zwei weitere Rufe aullerhalb des
Geltungsbereichs der Wasser-

fledermaus zuzuordnen. Die
nachgewiesenen Fledermause
haben mit hoher

Wahrscheinlichkeit ihre Quartiere
aulRerhalb des Geltungsbereichs.

Vogel

Die vom Bebauungsplan
vorgesehenen Siedlungsbereiche
sind im Bestand (berwiegend
Garten.

In den Gehdlzstrukturen des
Geltungsbereichs  wurden 13
haufig bis sehr haufig
vorkommende Brutvogelarten
sowie der Bluthanfling (mafig
haufig) festgestellt. Weiter wurden
zwei Arten der Roten Liste BW
festgestellt (Siehe auch Kapitel
5.2. sowie extern im Kapitel 2.2. in

Arten

Im Zuge des Verfahrens werden
artenschutzfachliche Kartierungen
vorgenommen.

Fledermause

Es liegen keine Habitate von
Fledermausen im Geltungsbereich, die
zerstort werden, sodass keine
Kompensationsmafinahmen erforderlich
sind.

Beeintrachtigung: gering

Vogel

Als Kompensation fir die betroffenen
Vogelarten, insbesondere fir den
Haussperling, dessen Bruthabitate an
Gebduden entfallen, sind neben den
allgemein formulierten Vermeidungs-
und  MinimierungsmafBhahmen  zehn
Sperlingshotels an  Gebduden im
Geltungsbereich oder dessen
unmittelbarer Umgebung anzubringen.
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Schutzgut

Bestand

Konfliktanalyse

der Speziellen
artenschutzrechtliche Prifung vom
04.07.2019/ 25.10.2019.).

Streng Geschiitzten Arten nach §
44 BNatSchG sind im
Geltungsbereich des Bebauungs-
plans nicht anzutreffen.

Die Empfindlichkeit gegeniber
dem Bauvorhaben ist mittel
einzustufen.

Biotope

Der Grofteil des Geltungsbereichs
liegt als unversiegelter Garten vor.
Zudem liegt bestehende
Bebauung in Form von sechs
Einfamilienhdusern  vor. Das

Plagebiet weist aufgrund der
intensiven Nutzung ein
vergleichsweise sehr geringes
Artenspektrum auf.

Baumbestand

Durch das Vorhaben kénnen nach
jetzigem Kenntnisstand die
Geholze im Geltungsbereich nicht
erhalten werden.

Beeintrachtigung: mittel

Biotope

Unter  der Berlcksichtigung  der
Vermeidungs- und
MinimierungsmafRnahmen, die
weitestgehend einen Erhalt bzw. Ersatz
der bestehenden Geholze

gewabhrleisten, kann der Eingriff in das
Schutzgut Biotope verringert werden.

Beeintrachtigung: mittel
Baumbestand

Der Baumbestand wird vollstandig durch
die geplanten Neupflanzungen
kompensiert.

Beeintrachtigung: mittel

Landschaftsbild,
Erholung

Dem  Geltungsbereich  kommt
aufgrund seiner Lage an der
Eyach gegeniiber des Zollern-
schlosses eine mittlere Bedeutung
fur das Landschaftsbild der Stadt
Balingen Zu. Far das
Landschaftsbild besteht  eine

Vorbelastung durch die
bestehende Bebauung im
Geltungsbereich und daran
angrenzend. Offentliche

Erholungsinfrastruktur liegt nicht

Geholzpflanzungen innerhalb des
Geltungsbereichs sorgen flr eine gute
Durchgrinung des Baugebiets. Gemal
des Bebauungsplans und der textlichen
Festsetzungen bleibt ein Groliteil der
pragenden Landschaftselemente
erhalten. Die  Empfindlichkeit des
Vorhabens ist gegenliber dem Schutzgut
Landschaftsbild als gering einzustufen.

im Geltungsbereich. Beeintrdchtigung: gering

5.1 MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Das Planungskonzept bertcksichtigt sowohl stadtebauliche als auch umweltbezogene Ziele, negative
Auswirkungen zu vermeiden, bzw. so gering wie mdglich zu halten (Vermeidungs- und
Minimierungsgebot). Diese sind als Festsetzungen u.a. zum Mald der baulichen Nutzung (max.
Gebaudehohe), zu Pflanzgeboten sowie zur zeitlichen Begrenzung von Fallungs-, Rodungs- und
Abrissarbeiten in den Bebauungsplan eingeflossen.

5.2 Artenschutz

Hochwertige Bereiche fur Arten innerhalb des Geltungsbereichs sind insbesondere die
Geholzbestande. Es werden Neupflanzungen von Gehdlzen durch ein Pflanzgebot festgesetzt.
Dadurch und durch die Gehdlze in der Umgebung — insbhesondere entlang der Eyach — finden die
betroffenen Arten ausreichend Ausweichhabitate. Die Gehdlzstrukturen werden zur Brutzeit von haufig
vorkommenden Vogelarten als Fortpflanzungsstatte genutzt, ebenso treten aber im Gebiet zwei Rote-
Liste Arten auf, die potentiell durch das Vorhaben beeintrachtigt werden kénnen.

Die Planung sieht Neupflanzungen von Gehdlze vor, die das Gebiet mittelfristig in Bezug auf den
Baumbestand aufwerten werden. Um Verbotstatbestdnde wahrend der Vogelbrutzeit auszuschliel3en,
sind Geholze ausschlie3lich in der Zeit zwischen dem 01. Oktober und dem 28./29. Februar zu roden
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oder zuriickzuschneiden. Die Gebaude sind vor dem Abbruch auf artenschutzrechtliche Konflikte hin
zu prifen. Fir die Beleuchtung des AuRenbereiches sollten insektenfreundliche LED-Leuchten
verwendet werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass fiir die Artengruppen Végel, Fledermause und fir sonstige
geschiitzte Tierarten erhebliche Beeintrachtigungen durch die geplante Neuordnung ausgeschlossen
werden konnen. Es ist nicht zu erwarten, dass Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG bzw. des Art.
12 FFH-RL und Art. 5 der Vogelschutzrichtlinie eintreten. Ein Ausnahmeverfahren gem. 8§ 45 (8)
BNatSchG ist nicht erforderlich.

6 Nachrichtliche Ubernahme

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich auBerhalb des festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes (HQ100) der Eyach gem&aR Hochwassergefahrenkarte Baden-
Wiirttemberg. Es befindet sich jedoch teilweise im Risikogebiet auRerhalb wvon Uber-
schwemmungsgebieten (HQextrem). Dies bedeutet, dass das Plangebiet bei einem statistisch
auftretendem Extremhochwasserereignis in den im Plan gekennzeichneten Bereichen Uberschwemmt
werden kann. Im Unterschied zu den festgesetzten Uberschwemmungsgebieten, ist das Bauen in
Gebieten, die erst bei einem Extremhochwasser tUberschwemmt werden (HQextrem) grundsétzlich
moglich. Es sollten allerdings Regelungen zur Vermeidung und Verminderung von
Hochwasserschaden sowie Aspekte zur Sicherung von Hochwasserabfluss und -—riickhaltung
Beachtung finden. Gebaude sollten hochwasserangepasst geplant und gebaut werden. In Frage
kommende Anpassungen kénnten sein: Die Anpassung der Hohenlage im Hinblick auf die zu
erwartenden Hochwasserspiegel, der Ausschluss von bestimmten Nutzungen in gefahrdeten
Geschossen und die Wahl geeigneter Baumaterialien. Auch eine hochwasserangepasste Griindung
und Gebéaudeausstattung, die Abdichtung von Ver- und Entsorgungswegen und — ganz entscheidend
— die Sicherung der Installation fiir Strom, Gas oder von Oltanks sollen dazu beitragen spatere
Schaden und Gefahren zu vermeiden.

7 ErschlieBung des Bebauungsplangebietes

Das Plangebiet wird tber die Stral3e Im Rossnagele sowie die Heinzlenstral3e an das innerstadtische
und Uberdrtliche Hauptverkehrsnetz angebunden. Die Heinzlenstrafe miindet in Ostlicher Richtung
direkt in die Eckenfelderstrale als innerdrtliche HaupterschlieBungsstralRe. Die ansprechende
Gestaltung des StraBenraums entlang der StraRe Im Rossnagele wird mit Hilfe der grinordnerischen
Festsetzungen (Allee und Vorgartenzone) erreicht.

7.1 Umgestaltung Verkehrsflache Im Ro3négele

Die Verkehrsflaiche Im Rolnéagele erfullt die Funktion einer Wohnsammelstral3e und verzeichnet
derzeit eine Breite von 8 m, davon 5,00 m Fahrbahn sowie ein beidseitiger Gehweg von jeweils 1,50
m.

Im Zuge der Entwicklung des Wohnquartiers HeinzlenstralRe/Im Rol3nagele soll der Ostlich an das
Urbane Gebiet angrenzend verlaufende Gehweg entfallen. Die Flache wird als Vorgartenzone
ausgewiesen. Das Plangebiet erhélt so weiteren Freiraum um eine Durchgriinung zu gewdhrleisten
sowie Blickbeziehungen zum Zollernschloss und zur Eyach zu ermdglichen. Eine Verschiebung des
Geltungsbereiches in westlicher Richtung, zum Gewasserrand, ist im Hinblick auf die Planungen zur
Gartenschau 2023 entlang der Eyach nicht zielfihrend.

Entlang der StralRe im RoRRn&gele wird ein einseitiger Gehweg im Hinblick auf die Frequentierung und
die Verlagerung des Ful3gadngerverkehrs zur Eyach hin als ausreichend angesehen. Ein
Regelquerschnitt wird zum Satzungsbeschluss vorgelegt.

8 Stadtebaulicher / Entwurf Planungsziele

8.1 Stadtebauliche Konzeption

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens entwickelten sowohl das Buro lohrer.hochrein GmbH aus
Minchen als auch das Biro Planstatt Senner aus Uberlingen stadtebauliche Ideen fir den zu
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Uberplanenden Bereich. In der Entwurfsphase des Bebauungsplans wurden diese Ideen
weiterentwickelt. Hierbei spielte eine stadtebauliche Verdichtung mit Punkt- und Stangenh&usern mit
drei Vollgeschossen plus Staffelgeschoss sowie die Festlegung von klaren Grinzasuren zur
Herstellung von Sichtbeziehungen auf die Eyach, das Zollernschloss und das Gartenschau-Gelande
eine wichtige Rolle.

Die stadtebauliche Konzeption des Buros Planstatt Senner sieht entlang der Eyach eine Bebauung mit
mehreren Punkthauser vor, die durch ihre fir Mehrfamilienhauser vergleichbar geringen Grundflachen
eine gestalterische Durchlassigkeit des Grins von der Eyach kommend bis zum Rof3nagele
ermdglichen. Direkt entlang dieses Grunraums wird dabei bewusst auf massivere Gebaudeformen
verzichtet. Die Bebauung ist dabei auf eine Dreigeschossigkeit mit zusatzlichem Staffelgeschoss als
Nichtvollgeschoss konzipiert, wie sie aktuell auch im Bereich der Bebauung Stingstral3e/Etzelbach
realisiert werden wird. Zur Eyach hin riickt das Staffelgeschoss ein. Ein Grof3teil der Parkierung wird
unterirdisch in einer oder mehreren Tiefgaragen erfolgen.

8.2 Planungsziele

Die Nachfrage nach Wohnraum in der Balinger Kernstadt mit ihren ca. 15.000 Einwohnern ist und
bleibt hoch. Gerade die Kernstadt von Balingen besitzt bei Wohnrauminteressenten eine besondere
Attraktivitdt, da hier samtliche Infrastruktureinrichtungen, zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten, ein
vollstandiges Angebot an Schul- und Bildungseinrichtungen sowie zahlreiche weitere Einrichtungen,
vielfach sogar in fuBlaufiger Erreichbarkeit, vorhanden sind.

Die Nachverdichtung im Bereich Heinzlenstral3e / Im Rossnégele soll einen erheblichen Beitrag zur
Befriedung der Nachfrage nach Wohnraum in der Balinger Kernstadt leisten. Das Baugebiet ist mit
seiner direkten Nahe zur stark verdichtet bebauten Altstadt geradezu pradestiniert flr eine
stadtebauliche Nachverdichtung. Trotzdem sollen Sichtbeziehungen zur Eyach, zum Zollernschloss
und zu Kleinvenedig, auch vor dem Hintergrund der Planung des Gartenschau-Gelandes, beibehalten
und baurechtlich gesichert werden. Zur Strafle und zur Eyach hin ist eine umweltvertragliche
Einbettung der Verdichtung durch entsprechende griinordnerische Festsetzungen ein Ziel.

Im Bebauungsplanverfahren soll ein Urbanes Gebiet (MU) fir Geschosswohnungsbauten mit
gewerblichen Nutzungen im Erdgeschoss (Punkt- und Stangenhauser) ausgewiesen werden sowie in
diesem Rahmen die planungsrechtliche Sicherung des Einfamilienhauses im Siidwesten erfolgen.

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt (Bebauungsplan
der Innenentwicklung). Nach Erstellung des Entwurfes werden direkt die férmlichen Beteiligungen
nach 8§ 3 Abs. 2 sowie § 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt. Die Erstellung einer Umweltprifung sowie
eines Umweltberichtes mit Eingriffs- / Ausgleichbilanzierung ist nicht notwendig. Dem Bebauungsplan
liegt eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung bei.

8.3 Bebauungsplanentwurf

Uber den Bebauungsplan sollen in stadtebaulicher Kernlage eine Wohnbebauung mit gewerblichen
Nutzungen im Erdgeschoss errichtet werden. Die Nachfrage nach Wohnraum in der Kernstadt
Balingen ist und bleibt hoch. Bereits Uberplante Flachen fir Wohnraumentwicklung sind nahezu
ausgereizt. Auch im Bereich privater Wohnbauplatze bzw. Baullicken ist in der Kernstadt nur ein sehr
geringes Bauplatzpotential vorhanden, welches die Nachfrage in der flr Bauinteressenten durch die
sehr gute Infrastruktur attraktiven Kernstadt nicht einmal ansatzweise befriedigen kann. Darlber
hinaus sollen gewerbliche Nutzungen insbesondere zur Versorgung des Gebiets ermdéglicht werden.

Durch die Freihaltung von Griinzasuren mit Hilfe von griinordnerischen Festsetzungen entlang des
Uferbereichs der Eyach und entlang der StraRe Im Rossnégele, die Freihaltung von Flachen vor
Bebauung durch einzelne Baufenster in ,Briefmarken-Form* sowie die gestalterischen Vorgaben kann
ein MU mit hoher Wohnqualitat und der Mdglichkeit zur Durchmischung garantiert werden.
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9 Stadtebauliche Begriindung der Planungsrechtlichen Festsetzungen

9.1 Art und Mal der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den stadtebaulichen und politischen Zielen der Starkung der Innenentwicklung sowie
des damit verbundenen Ziels die Flachenneuinanspruchnahme (Siedlungs- und Verkehrsflachen) zu
reduzieren, wird ein Urbanes Gebiet gemaR § 6a BauNVO festgesetzt. Die Zulassung aller allgemein
zugelassenen Nutzungen gem. § 6 Abs. 2 BauNVO (Wohngebaude, Geschafts- und Birogebaude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsbetriebes,
sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke) soll den Charakter als stadtisches Gebiet méglich machen.

Das Plangebiet soll dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben sowie sozialen,
kulturellen und anderen Einrichtungen in kleinrAumiger Nutzungsmischung, soweit diese Betriebe und
Einrichtungen die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, dienen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine hochwertige, innerstadtische Entwicklungsflache. Die
nach § 6a Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten und Tankstellen sind nicht
zuldssig. Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine hochwertige, innerstadtische
Entwicklungsflache. Eine Flachenkonkurrenz minderer Nutzungen soll ausgeschlossen werden. Daher
sind die ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten sowie Tankstellen im Plangebiet nicht
zulassig. Tankstellen besitzen eine charakteristisch, extensive Flachennutzung. Derartige Nutzungen
sind in der Regel nicht dazu geeignet, stadtebaulich wirksame Raumkanten entstehen zu lassen. Ihr
stadtebauliches Erscheinungsbild widerspricht somit den Entwicklungszielen des Gebietes. Gleiches
gilt fir den Ausschluss von Vergnligungsstatten. Gerade mit Vergnigungsstatten wie Wettblros mit
Vergnigungsstattencharakter oder Spielhallen sind negative stadtebauliche Entwicklungen wie dem
Trading-Down-Effekt (Entwertung des sich noch in der Entwicklung befindlichen Gebiets), verbunden.
Fur Vergnlgungsstatten sind innerhalb des Gewerbegebietes Gehrn, in stadtebaulich integrierter
Lage, ausreichend Entwicklungsmadglichkeiten gegeben.

Dartber hinaus ist von Larm- und Geruchskonflikten insbesondere im Zusammenspiel mit der im
Plangebiet nicht unerheblichen und eventuell dariber liegenden Wohnnutzungen (ab 1. OG
ausschlieRlich zulassig) auszugehen. Die genannte ausschlie3liche Nutzung der Stockwerke ab dem
1. OG mit Wohnraum soll das wichtige Ziel der Herstellung qualitativ hochwertigen Wohnraums
sicherstellen.

Uber die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse, der ErdgeschossfulRbodenhdhe sowie der
maximalen Gebaudehthe sollen die angestrebten stadtebaulichen  Proportionen  der
Baukorperentwicklung unterstiitzt und eine einheitlich abgestufte Hohenentwicklung zwischen den
einzelnen festgelegten Gebaudetypen ermdglicht werden.

Die Regelungen zu Werbeanlagen werden tber die Werbeanlagen- und Automatensatzung der Stadt
Balingen von 16.07.2008 getroffen. Die Regelungen sollen zu einer geordneten Anordnung und in
ihrem GroRenverhaltnis aufeinander abgestimmte Gestaltung der einzelnen Anlagen fithren, so dass
auch an Geb&uden, in denen mehrere Geschéftseinheiten untergebracht sind, das Gebaude mit
seiner  architektonischen  Fassadengliederung als stadtebauliches  Hauptelement den
Stadtbildcharakter bestimmt und nicht die einzelnen Werbeanlagen. Als Voraussetzung zur Erhaltung
des vorhandenen Stadtbildcharakters mit seiner charakteristischen Baustruktur sowie zur
Gewahrleistung der Verkehrssicherheit, auch im Hinblick auf die Ubersichtlichkeit des o6ffentlichen
Verkehrsraums, ist es aus stadtebaulicher Sicht notwendig, Regelungen zu treffen, die eine
einheitliche Grundlage fir die Beurteilung der zu errichtenden Anlagen bieten.

Mafl der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird tUber die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl, die
Hohenlage und Hohe der baulichen Anlage bestimmt.

Grundflachenzahl

Im Urbanen Gebiet MU wird die zulassige Grundflachenzahl mit 0,7 festgesetzt. Uber die festgesetzte
Grundflachenzahl von 0,7 und der Geschossflachenzahl von 2,1 soll die beabsichtigte stéadtebauliche
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Dichte erreicht werden. Die geringere Festsetzung der Grundflachenzahl als die Obergrenzen nach
BauNVO fir Urbane Gebiete zulésst, sichert eine Durchgriinung in diesen Bereich und entspricht der
umliegenden Bebauung. Dem Gebietscharakter entsprechend wird hier eine adaquate Ausnutzung
der Grundstiicke ermdglicht und sichert gleichzeitig zusammen mit der Definition der Gberbaubaren
Grundstiicksflachen eine maf3volle Bebauung in Bezug auf die Grundstlicksgréf3en - auch mit dem
Ziel, die dortigen Nutzungen und die damit verbundene Aufenthaltsqualitat an unbebauter Flache zu
starken. Es wird eine bauliche Entwicklung entsprechend dem stadtebaulichen Konzept ermdglicht.

Fur die im Quartier geplanten Tiefgaragen wird eine Uberschreitung der GRZ zugelassen, wenn diese
durchschnittlich mit min. 50 cm Erdiberdeckung ausgefuhrt werden. Der Bau einer Tiefgarage tragt
erheblich zur Verbesserung des Wohnumfeldes bei, da die Grundstiicksflachen nicht fur Stellplatze
Uberbaut oder befestigt, sondern als begriinte Freiflachen attraktiv gestaltet werden kénnen. Da
dadurch die betreffenden Baufelder in gréBerem Umfang unterbaut werden mussen, ist eine
Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl fir die Anrechnung von Anlagen nach § 19 (4) 1
Nr. 1,3 BauNVO im Bebauungsplan zulassig.

ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH) - Hohenlage der baulichen Anlagen

Die festgesetzte Hohenlage der baulichen Anlagen (EFH) orientiert sich am bestehenden Gelande
sowie der ErschlieBungsplanung. Bezugspunkt ist jeweils die ErschlielBungsstraRe oder der neu zu
planende FufR- und Radweg. Zur architektonischen Ausformung der einzelnen Geb&ude ist ein
Hohenspielraum von 20 cm zugelassen. Die neuen Gebaude flgen sich somit in das Gelande und
das bestehende Ortsbild harmonisch ein. Es wird eine einheitliche Hohenentwicklung im Quartier
gesichert, um das Ortsbild durch zu hohe Gebaude nicht zu storen.

Hohe der baulichen Anlagen, Zahl der Vollgeschosse, Geschossflachenzahl

Fur das Plangebiet werden entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes und zur Sicherung der
gewlnschten stadtebaulichen Raumbildung unter Beachtung der Umgebungsbebauung, die
Gebaudehdhen und die Geschossflachenzahlen festgesetzt.

Im Urbanen Gebiet sind somit 3-geschossige Gebaude mit einem Staffelgeschoss mdoglich. Die
maximal zulassige Gebdudehdhe verzeichnet eine Hohe von 12,0 m. Der StraRenraum wird somit
stadtebaulich gefasst ohne aber in seiner Hohe und Geschossigkeit mit seiner Umgebung in
Konkurrenz zu treten. Aus diesem Grund ist auch das mdogliche Staffelgeschoss abzurticken.
Zusammen mit der Uberbaubaren Flache fligen sich diese moéglichen Geb&aude in die Umgebung ein
und sichern die Blickbeziehungen zur Eyach und Zollernschloss.

Geschossflachenzahl

Im Bebauungsplan werden Geschossflachenzahlen GFZ festgesetzt. Die Obergrenzen des § 17
BauNVO werden fiir das Plangebiet unterschritten. Mit der Festlegung einer Geschossflachenzahl von
2,1 in Verbindung mit der GRZ sowie der Hohe der baulichen Anlagen, kann eine angemessene
bauliche Ausnutzung der Grundstiicke ermdglicht und der stadtebauliche Charakter des Gebietes
bzw. der umgebenden Bebauung gewahrt werden. Es gewdhrleistet die Umsetzung der
Zielvorstellungen der stadtebaulichen Rahmenplanung das Plangebiet in seine Umgebung
anzubinden und entsprechend den geplanten Nutzungen einen ausreichenden Spielraum und
Rahmen mit einer einerseits durch Dichte erreichte flachensparenden Bebauungsstruktur und
andererseits die Sicherung ausreichender Freiflachen fur ein qualitatvolles Umfeld zu ermdglichen.

In Verbindung mit der jeweils festgesetzten Gebdudehthe, der GRZ und GFZ wird eine an-
gemessene bauliche Ausnutzung der Grundstiicke ermdglicht. Es wird einem dem Plangebiet
angemessene sowie stadtebaulich angestrebte Nachverdichtung in Innenstadtlage gewéahrleistet.

9.2 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Innerhalb des Gebietes wird zur Sicherung der genannten Blickbeziehungen zur Eyach und auf das
Gartenschaugelande sowie generell einer hohen Wohn- und Aufenthaltsqualitat eine offene Bauweise
festgeschrieben.

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Baufenster sollen den Bauherren Flexibilitat bei der Stellung
ihrer Gebaude innerhalb der Grundstiicke einrdumen. Um die Blickbeziehungen in Innenstadtlage zu
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gewahrleisten, werden keine durchgangigen ,Baubénder® sondern Baufenster in ,Briefmarken-Form*
gewahlt. Die festgesetzten Baulinien entlang der Stralle Im Rosshégele sollen eine durchgdngige
stadtebauliche Flucht der Gebaude aus &sthetischen Griinden sicherstellen.

9.3 Nebenanlagen und Stellplatze

Oberirdische Garagen und (berdachte Stellplatze sind nur innerhalb der (berbaubaren
Grundsticksflachen zulassig. Durch die Beschrankung der Garagen und Uberdachten Stellplatze auf
die Uberbaubaren Grundstiicksflachen soll die weitgehende Freihaltung der nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen — insbesondere der Hausgarten — von Anlagen fiir den ruhenden Verkehr erreicht
werden.

Uber die Festsetzungen einer Flache fir Tiefgaragen ,Tg“ soll die Parkierung im Baugebiet
weitestgehend unter der Erdoberflache erreichbar sein.

Gerade flir Besucherverkehr werden im Siiden des Plangebiets zwolf zusatzliche Stellplatze St
festgesetzt.

9.4 Verkehrsflachen, Ver- und Entsorgungsanlagen, Leitungsrecht

Die Duldung von Hinterbeton in der textlichen Festsetzung der flr den Stral3enkorper wichtigen
Flachen gewahrleistet  die Befestigung und Qualitatssicherung der  umliegenden
ErschlieBungsstrallen. Die Festsetzung eines Bereiches ohne Ein- und Ausfahrt im Westen des
Plangebiets zur Eyach und einem geplanten Rad- und FuBweg hin, soll die Schaffung von privaten
Wegeverbindungen zum Fluss hin unterbinden und die stadtebauliche Einheit des Plangebiets
erhalten. Die Festsetzung der Méglichkeit der Stadt, Anlagen bezlglich Stral3enbeleuchtung, Telefon
und Strom auf den privaten Grundstliicken umzusetzen, dient der Versorgung des Plangebiets. Das
Leitungsrecht der Stadt Balingen im Westen des MU auf privatem Grund soll den Unterhalt des sich
dort befindlichen Kanals sicherstellen.

9.5 Grunflachen, Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen, Dachflachenbegrinung und
-entwasserung

Zur Sicherstellung von 6kologisch wirksamen MalRhahmen zur Verbesserung der Umweltsituation und
der Qualitat des Stadtbildes werden Pflanzgebote festgesetzt. Die Festsetzungen orientieren sich
dabei an den Standards angrenzender Gebiete. Durch die Vorschriften soll insgesamt ein qualitativ
hochwertiger Charakter des Gebietes gesichert und die Eingriffe in Natur und Landschaft
ausgeglichen werden.

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
Neupflanzungen entgegengewirkt. Zur griinordnerischen Gliederung werden Festsetzungen getroffen,
die die Pflanzungen im Verhéltnis zur bebauten Flache vorschreiben und grof3flachige, unbegrinte
Flachen reduzieren. Sie dienen einer Mindestdurchgriinung im Gebiet und tragen dazu bei, das
Plangebiet in das Ortsbild einzubinden und qualitative Griin- und Freirdume entstehen zu lassen.

Das Pflanzgebot Pfgl — StralRenbegleitende Baume (Einzelpflanzgebot) soll eine gestalterisch
ansprechende Alleestruktur entlang der StralBe Im RoRné&gele sicherstellen. Die Auswahl der Baume
(Acer platanoides ,Cleveland®, ,Olmsted und ,Columnare Typ Ley llI¢, Mindestqualitat Hochstamm,
3xv, m.Db. StU 16-18) stellt eine einheitliche Struktur sicher.

Das Pflanzgebot Pfg2 in der Vorgartenzone stellt eine Begrinung hin zum StraBenraum Im
Rossnagele sicher, wobei groliraumige Baumarten gerade entlang der geplanten Geb&ude aufgrund
der eingeschrankten Raumsituation ausgeschlossen werden. Die Begrenzung der fir
GebaudeerschlieBung oder Zufahrten genutzten Flache sowie die Unzuléssigkeit der Nutzung von
Vorgarten als Arbeits- oder Lagerflichen sowie Steingdrten sorgen fir eine ausreichende und
landschaftlich wirksame Eingriinung des StraRenraums. Optisch geschlossen wirkende Schnitthecken
sind ausgeschlossen, um die stadtebaulichen Blickbeziehungen sicherzustellen.

Das Pflanzgebot Pfg 3 — Griinbegleitende Promenade dient zur Eingriinung des Weges entlang der
Eyach, der im Rahmen der Gartenschau 2023 vom Buro lohrer.hochrein konzipiert wird, und stellt
gleichzeitig stéadtebauliche Blickbeziehungen zu den Balkonen der angrenzenden Hauser sicher.
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Zur Gebietseingrinung wird Uber Pflanzgebot Pfg4 — Gebietseingrinung eine umfassende
Randeingriinung festgesetzt, die zusatzlich stadtebauliche Blickbeziehungen sicherstellt.
Nebengebaude oder Einbauten, die diese Blickbeziehungen stéren kénnten, sind nicht zulassig.

Das Pflanzgebot Pfg5 fur die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen férdert die Durchgrinung des
gesamten Plangebietes und sorgt fiir einen Ausgleich der durch das Vorhaben entfallenden
Geholzstrukturen.

Vorgaben zur Begriinung von Flachdéchern oder flach geneigte Déacher dienen insbesondere der
Regenwasserriickhaltung, der Verbesserung des Kleinklimas und zur Minimierung der Eingriffe in
Natur und Landschatft.

Das anfallende Wasser von Dachflachen wird aufgrund der Untergrundverhéltnisse vorhandenen oder
zu schaffenden Regenwasserkanélen zugefuhrt.

9.6 Entwasserung

Fur den gesamten Bereich der Neubauflachen ist eine modifizierte Regenwasserableitung der nur
gering verschmutzten Niederschlagswéasser im Sinne des 8§ 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
in Verbindung mit § 46 Abs. 3 WG und der Verordnung des Umweltministeriums tber die dezentrale
Beseitigung von Niederschlagswasser geplant. Das auf den jeweiligen Dachflachen, sowie teilweise
das auf den Grundstuckszufahrten und -zugangen anfallende Regenwasser soll getrennt gesammelt
und den in den o6ffentlichen Verkehrsflachen zu verlegenden Regenwasserkanélen zugefuhrt werden.

Das anfallende hausliche Schmutzwasser wird Uber das vorhandene Kanalnetz der Klaranlage des
Zweckverbandes zugefuhrt. Die bestehenden Entwasserungsleitungen sind hierzu ausreichend
dimensioniert.

9.7 MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat innerhalb und
aulRRerhalb des Geltungsbereiches

Aus Artenschutzgriinden sind abgangige Fortpflanzungs- und Ruhestatten fir den Haussperling in
den Bestandsgebauden in der festgesetzten Art wie in der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
beschrieben auszugleichen.

10 Stadtebauliche Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur dufleren Gestaltung dienen vorrangig einer
gestalterischen Qualitatssicherung fir die Baulichkeiten innerhalb des Plangebiets sowie
umweltschitzenden Belangen.

Uber Ortliche Bauvorschriften werden Regelungen zu Dachform, -neigung, und -gestaltung mit einer
Okologisch-nachhaltigen Ausrichtung gewahlt: Begriinte Flachdacher sollen die stadtebaulich dichte
Bebauung in Verbindung mit den grinordnerischen Festsetzungen harmonisch an die Eyach mit Grin
am Gewasser sowie das geplante Gartenschaugelande anlehnen. Um eine ruhige und harmonische
Dachlandschaft zur erreichen, werden Dachaufbauten auf obersten Geschossen mit Ausnahme von
technischen Anlagen, ausgeschlossen.

Die festgesetzte Ausgestaltung von  Stellplatzen, Zufahrten und Nebenanlagen mit
wasserdurchlassigen oder  -zurtickhaltenden Materialien  dient der  Erhaltung der
Versickerungsfahigkeit des Untergrundes zur Verhinderung von Uberschwemmungen sowie
zusatzlich zur Durchgrinung des Plangebietes.

Die gestalterischen Festsetzungen zu Einfriedungen sowie Niederspannungsfreileitungen werden aus
asthetischen Griinden Teil der Ortlichen Bauvorschriften und sichern zuséatzlich die stadtebaulichen
Blickbeziehungen. Die Stellplatzerhthung dient der ausreichenden Zurverfigungstellung von
Parkraum im Plangebiet.





