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1 ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DES BEBAUUNGSPLANS

Das insgesamt ca. 5.300 m? groRe, zur Uberplanung anstehende Gebiet liegt in der
Ortsmitte von Frommern/Dirrwangen im Bereich der Einmindung der Beethovenstrafde zur
Balinger StralRe (L 446). Im Wesentlichen handelt es sich um die Grundstiicke der
ehemaligen Gaststétte ,Bohlstiible’, welche im September 1981 genehmigt wurde und seit
einigen Jahren leersteht. In den Bebauungsplan einbezogen wird das westlich
angrenzende Grundstiick Beethovenstralie 8.

Durch den Verkauf des Grundstiicks ,Bohlstiible’ an einen Investor, kann die Gaststatte
abgerissen und im Sinne der Innenentwicklung und Nachverdichtung einer attraktiven
Wohnnutzung zugeftihrt werden. Fir die ca. 3.000 m? umfassende Teilflache (FIst.Nr 327/2,
327/4, 327/5) wurde von Investorenseite stralRenbegleitend eine dreigeschossige
Bebauung mit zusétzlichem Staffelgeschoss als Nicht-Vollgeschoss und begriintem
Flachdach geplant. Der Geb&udekomplex wird durch ein weiteres zweigeschossiges
Gebaude mit Flachdach im rlckwartigen Bereich ergénzt. Insgesamt kénnen auf dem
Grundstiick des ehemaligen Bohlstiible in diesem Zusammenhang rund 30 Miet- und
Eigentumswohnungen entstehen. Zur Unterbringung der Stellplatze ist eine Tiefgarage mit
51 Stellplatzen geplant, die tber eine Zufahrt an der Balinger Stral3e erschlossen werden
soll.

In Abstimmung mit den Eigentimern wird das sudwestlich angrenzende Grundstiick
BeethovenstraRe 8 ebenfalls in das Plangebiet aufgenommen. Es ist derzeit mit einem
eingeschossigen Wohn- und Geschaftsgebdude mit Satteldach sowie verschiedenen
Nebengebéuden und einer Parkierungsanlage bebaut und eignet sich grundsatzlich auch
fur eine Nachverdichtung.

Durch das Vorhaben kann das brach liegende Geléande in zentraler Lage im Sinne einer
geordneten Innenentwicklung aktiviert und eine angemessene Nachverdichtung und
Wohnnutzung ermoglicht werden. Die Nachverdichtung steht im Einklang mit den
landesplanerischen Vorgaben einer flichenschonenden Siedlungsentwicklung und tragt
dazu bei, dem erhéhten Siedlungsdruck und der hohen Nachfrage nach Wohnraum in der
Stadt Balingen entgegen zu wirken.

Der Bebauungsplan soll die bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Grundlagen fir das
Vorhaben schaffen.

O

Abb.: Lage des Plangebietes im Bereich der Ortsmitte Frommern/Dirrwangen (Datenquelle: LGL, www.Igl-
bw.de)

Seite 3von 18


http://www.lgl-bw.de/
http://www.lgl-bw.de/

Stadt Balingen, Stadtteil Frommern Stand 30.06.2020 (Entwurf)
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
.Buhren-Ost, FIst. Nrn. 727/2, 72713, 727/4, 727/5"

BEGRUNDUNG

2 LAGE UND STADTEBAULICHE EINBINDUNG

Das zur Uberplanung anstehende Gebiet mit einer Flache von insgesamt 5.303 m? setzt
sich aus den Grundsticken FIst.Nrn. 727/2, 727/3, 727/4 und 727/5 sowie Teilen der
offentlichen StraRengrundstiicke Flst. Nrn 726, 571 und 571/5 zusammen.

Durch die ,Balinger Stral3e” (L446) und die ,Beethovenstral3e®, die das Plangebiet nach
Osten und Siden begrenzen, ist das Areal sehr gut an das inner- und Uberértliche
StralRenverkehrsnetz angebunden.

m

Abb.: Katasterausschnitt des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

Die sudliche Randbebauung der Beethovenstralie ist wie auch die Nachbarbebauung im
Norden durch traditionelle, eingeschossige Wohngebaude mit Satteldach und
ausgebautem Dachgeschoss gepragt. Unmittelbar an der ndrdlichen Grundstucksgrenze
steht ein eingeschossiges ehemals gewerblich genutztes Geb&ude.

Westlich des Plangebietes befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft der Schulverbund
Frommern. Ebenfalls in fuBlaufiger Entfernung liegt das Nahversorgungszentrum ,Buhren®
mit Neukauf, Metzger, Banken, Arzten, Apotheke, Gastronomie sowie verschiedenen
Einzelh&ndlern und Dienstleistern.

Buhren wurde schwerpunktmafig in den 1960er und 1970er Jahren aufgesiedelt und ist
durch unterschiedliche, Uberwiegend verdichtete Bauformen gepragt. So sind in den
mafgeblichen Bebauungsplanen beispielsweise entlang der Balinger Stral3e
unterschiedliche Gebaudetypen und Geschossigkeiten festgesetzt. Bis zu 9 Geschosse
sind im Einzelfall zuldssig. Lediglich die damals bereits bestehende Altere
Einfamilienhausbebauung wurde planungsrechtlich tbernommen und mit dem Ziel einer
reinen Bestandssicherung jeweils als eingeschossige Bebauung mit Satteldach festgesetzt.

Seite 4 von 18



Stadt Balingen, Stadtteil Frommern Stand 30.06.2020 (Entwurf)
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
.Buhren-Ost, FIst. Nrn. 727/2, 72713, 727/4, 727/5"

BEGRUNDUNG

Abb.: Luftbild und stadtebauliche Einbindung des Plangebietes (Datenquelle: LGL, www.lgl-bw.de)

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke der ehemaligen Gaststatte ,Bohlstiible’ (rd. 3.005
m?) sowie das sudwestlich angrenzende Grundstiick BeethovenstraBe 8. Da der bisher
rechtskraftige Bebauungsplan lediglich bestandssichernde Festsetzungen trifft, sollen in
Abstimmung mit den Eigenttimern fir dieses rd. 1.850 m? groRe Grundstiick Maglichkeiten
fur eine mafvolle Nachverdichtung geschaffen werden.

Die StraRenverkehrsflachen der Balinger- und Beethovenstral’e werden randlich in den
Bebauungsplan  einbezogen, um Anderungen und neue Grenzregelungen
planungsrechtlich zu sichern, die sich im Zuge des Umbaus der Bushaltestelle und der
Anlage von Stellplatzen ergeben.

Die zur Neubebauung vorgesehene Flache ist bisher mit einem urspringlichen,
eingeschossigen Wohngebaude sowie dem seit einigen Jahren leerstehenden
Gaststattengebaude bebaut, das im Osten Richtung Balinger StraRe zweigeschossig in
Erscheinung tritt.

Abb.: Plangebiet, Bereich ,Bohlstuble’ von Osten Abb.: Plangebiet Bereich Beethovenstr. 8 von Stden

Aus topografischer Sicht weist das Gelande innerhalb des Plangebietes von seinem
Hochpunkt im Westen (rd. 566 miNN) nach Osten zur Balinger Straf3e hin (rd. 564,0 muNN)
ein Gefalle von rd. 2,0 m auf.
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3.1

3.2

PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Bebauungsplanverfahren nach § 13a Baugesetzbuch

Der Bebauungsplan erfullt die Anwendungsvoraussetzungen des beschleunigten
Verfahrens nach §13a BauGB (,Bebauungsplan der Innenentwicklung®).

Mit der Planung werden Mal3nahmen der Innenentwicklung in dem Sinne bezweckt, als die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Wiedernutzbarmachung einer brach
gefallenen Gewerbeimmobilie (ehem. Gastronomie) in Verbindung mit einer
Nachverdichtung durch eine Wohnbebauung geschaffen werden.

Die zulassige Grundflache gemal 8 19 (2) BauNVO liegt deutlich unter dem Schwellenwert
des § 13a (1) BauGB von 20.000 m2. Im Umfeld des Bebauungsplans sind keine weiteren
Planvorhaben vorgesehen, die in einem sachlichen, réaumlichen und zeitlichen
Zusammenhang stehen und nach § 13a (1) Nr. 1 BauGB zu bertcksichtigen sind.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, welche der
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeit (UVPG) unterliegen.

Gleichermal3en werden durch den Bebauungsplan keine Schutzgiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung = FFH-Gebiete und Europdaische
Vogelschutzgebiete) beeintrachtigt. Sonstige Schutzgebietskategorien nach
Naturschutzrecht sind ebenfalls nicht betroffen.

Es bestehen keine Anhaltspunkte, wonach bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Der Bebauungsplan kann daher im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB i.V.m §
13 BauGB durchgefiihrt werden.

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten im
Sinne des § la (3) BauGB als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Es sind keine Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, kein Umweltbericht nach § 2a
BauGB und keine Angabe zu den vorliegenden umweltbezogenen Informationen in der
Auslegungsbekanntmachung erforderlich. Von der zusammenfassenden Erklarung gemafn
§ 10a BauGB wird abgesehen.

Ubergeordnete Landes- und Regionalplanung

Die GroRe Kreisstadt Balingen zahlt laut Regionalplan Neckar-Alb 2013 zum
Verdichtungsbereich im landlichen Raum und liegt als ausgewiesenes Mittelzentrum an den
Landesentwicklungsachsen  Rottweil-Balingen-Hechingen-Reutlingen/Tibingen  bzw.
Albstadt-Balingen-Oberndorf a.N.

Als Ziel und Grundsatz der rdumlichen Entwicklung ist u.A. festgelegt: Zur Sicherung einer
ausgewogenen raumlichen Entwicklung ist die dezentrale Siedlungsstruktur zu festigen und
weiter zu entwickeln. Dazu sind die Zentralen Orte in ihrer Leistungskraft zu starken, die
Siedlungsentwicklung am Netz der Zentralen Orte und Entwicklungsachsen auszurichten
und die Siedlungstatigkeit vorrangig in Siedlungsbereichen zu konzentrieren.

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung und eines sparsamen Umganges mit
Grund und Boden sind folgende Ziele festgelegt:

- Innenentwicklung vorrangig vor AuRenentwicklung,

- Angliederung neuer Baugebiete an bestehende Ortslagen,

- keine Erweiterung und Neuausweisungen von Splittersiedlungen; ausnahmsweise sind
geringflgige Arrondierungen von vorhandenen Splittersiedlungen unter Beachtung der
Schonung der Freiraumfunktionen zugelassen,

- keine zusétzliche Zersiedelung der Landschaft,
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- Vermeidung bandartiger Siedlungsentwicklungen,
- Férderung der interkommunalen Zusammenarbeit.

Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind Moglichkeiten
der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baulicken und Baulandreserven zu
berticksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflachen neuen Nutzungen
zuzufuhren. Die Inanspruchnahme von Bédden mit besonderer Bedeutung flr den
Naturhaushalt und die Landwirtschatft ist auf das Unvermeidbare zu beschrénken.

Abb.: Auszug aus dem Regionalplan Neckar-Alb 2013 (Raumnutzungskarte)

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bebauungszusammenhangs und der ausgewiesenen
Siedlungsbereiche von Balingen. Ausgewiesene Schutzgebiete oder raumordnerisch
bedeutsame Elemente wie regionale Grinziige, Grinzasuren oder landwirtschatftliche
Vorrangflachen sind durch die Planung nicht betroffen.

Der Bebauungsplan steht im Einklang mit den regionalplanerischen Grundsatzen einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung.
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3.3

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan Balingen — Geislingen ist das Plangebiet als Wohnbauflache
dargestellt. Mit der geplanten Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4
BauNVO im nordéstlichen Bereich wird dem Entwicklungsgebot entsprochen.

Fur das im sudwestlichen Bereich des Bebauungsplangebietes gelegene Grundstiick
BeethovenstraRe 8, das gewerblich durch eine Physiotherapiepraxis genutzt ist, wird die
bisherige Ausweisung als Mischgebiet in die Bebauungsplanédnderung tibernommen.

Damit ergibt sich entlang der BeethovenstralRe eine Gliederung der Baugebiete im Sinne
des Trennungsgrundsatzes, wonach schutzbedurftige (z.B. Wohn-) Nutzungen einerseits
und emittierende Nutzungen andererseits moglichst raumlich getrennt werden sollen.

Mit der im sidwestlichen Bereich vorgesehenen Ausweisung als Mischgebiet, kann der
Bebauungsplan nicht vollumfanglich aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans
entwickelt werden.

Eine Anpassung des Flachennutzungsplans im Wege der Berichtigung gemal § 13a Abs.
2 Nr. 2 BauGB ist vorgesehen.

Abb.: Auszug Flachennutzungsplan Balingen - Geislingen (2001) mit Darstellung des Bebauungsplangebietes.
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3.4

Bestehender Bebauungsplan

Das zur Uberplanung anstehende Gebiet liegt im Bebauungsplan ,Buhren-Ost* mit
Rechtskraft vom 02.07.1977. Dieser weist den Bereich als Mischgebiet nach § 6
Baunutzungsverordnung (BauNVO) aus. An der Ecke Balinger Stral3e/Beethovenstralie
enthdlt der Bebauungsplan ein grof3ziigiges Baufenster fur eine dreigeschossige
Flachdachbebauung. Die Bereiche mit den Gebauden Balinger StralRe 7 und
BeethovenstraRe 8 wurden damals fir eine eingeschossigen Bebauung mit Satteldéchern
einer Neigung zwischen 24° und 33° ausgewiesen. Diese beiden Gebaude bestanden
bereits zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes Buhren-Ost im Jahr 1977,
weshalb der Bebauungsplan hier den nur den tatséchlichen Bestand widerspiegelte, das
Bohlstiible dagegen wurde erst anschlieRend auf der Grundlage dieses Bebauungsplanes
errichtet.

Bereits damals beabsichtigte der Plangeber eine stadtebauliche Verdichtung mit einer
Dreigeschossigkeit an diesem Kreuzungsbereich, welche jedoch Uber das spatere
Bauvorhaben des Bonhlstibles nicht ausgeschdpft bzw. realisiert wurde.

Vi w PFXS D \NMAN W EAAAZ, N\ WP N\ L L WA N T 4349

Abb.: Auszug Bebauungsplan ,Buhren-Ost" mit Rechtskraft vom 02.07.1977.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplans ,Buhren-Ost, FIst. Nrn. 727/2, 727/3, 727/4,
727/5" wird der bisherige Bebauungsplan einschlie3lich bisheriger bauordnungsrechtlicher
Bestimmungen im Uberlagerungsbereich aufgehoben.
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4 STADTEBAULICHES KONZEPT

4.1 Bebauungskonzept
Fur die ca. 3.005 m? umfassende Teilflache (FIst.Nr 327/2, 327/4, 327/5) ist
straRenbegleitend eine dreigeschossige Bebauung mit einem zusatzlichen Staffelgeschoss
als Nicht-Vollgeschoss und begriintem Flachdach geplant. Die Wohnanlage wird durch ein
weiteres zweigeschossiges Gebdude mit Flachdach im rickwartigen Bereich erganzt.

Insgesamt konnen auf dem Grundstick des ehemaligen Bohlstible in diesem
Zusammenhang rund 30 Miet- und Eigentumswohnungen mit Wohnungsgrol3en zwischen

70 m? bis 135 m? entstehen.
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Abb.: Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Bebauungskonzept

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in der Tiefgarage mit 51 Stellplatzen steigert die
Freiraumqualitat des Quartiers und erhéht zugleich die Aufenthaltsqualitat. Die Zufahrt der
Tiefgarage erfolgt Uber die Balinger Stral3e.

Sowohl der geplanten Nutzung, als auch den Vorgaben des Flachennutzungsplans
entsprechend, werden die zur Neubebauung vorgesehenen Grundstiicke als Allgemeines
Wohngebiet geméaR § 4 Baunutzungsverordnung ausgewiesen.

Fur die geplante Blockrandbebauung wird das Baufenster stral3enbegleitend angepasst
und einheitlich eine dreigeschossige Bebauung mit zuséatzlichem Staffelgeschoss als
sogenanntes Nicht-Vollgeschoss ermdéglicht. Bereits heute sind Teile dieses Baufensters
entsprechend bebaubar. Von der nérdlichen Grundstiicksgrenze wird mit dem Baufenster
weiter abgerickt und eine zweigeschossige Flachdachbebauung ermdglicht.

Fir das westliche Grundstuck, FIst.Nr. 327/3 (Beethovenstralle 8) wurde ein
Nachverdichtungswunsch im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens
gegenuber der Verwaltung geauliert, der aus stadtebaulichen wie raumordnerischen
Gesichtspunkten einer flacheneffizienten Entwicklung grundsétzlich nachzuvollziehen ist.
Da der bisherige Bebauungsplan Ilediglich eng am Altbestand ausgerichtete,
bestandssichernde Festsetzungen trifft, wird der Bebauungsplan fir das rd. 1.850 m? groRe
Grundstiick angepasst, um die Voraussetzungen fur eine mal3volle Nachverdichtung zu

Seite 10 von 18



Stadt Balingen, Stadtteil Frommern Stand 30.06.2020 (Entwurf)
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
.Buhren-Ost, FIst. Nrn. 727/2, 72713, 727/4, 727/5"

BEGRUNDUNG

4.2

4.3
43.1

schaffen. In Anlehnung an die dstlich angrenzend geplante Neubebauung, wird ein
gegenltber dem Bestand erweitertes Baufenster fiir eine zwei- bis dreigeschossige
Bebauung ausgewiesen, welches wahlweise einen langgestreckten Baukorper oder eine in
mehrere Baukoérper unterteilte Bebauung des rd. 55 m tiefen Grundstiickes ermdéglicht,
bspw. durch ein vorgelagertes Gebaude i.V.m. einer zusatzlichen riickwéartige Bebauung.

Fur dieses Grundstick, das gewerblich durch eine Physiotherapiepraxis genutzt ist wird die
bisherige Ausweisung als Mischgebiet in die Bebauungsplanédnderung tibernommen.

Verkehrskonzept

Das Baugebiet ist Uber die Balinger- und Beethovenstrale gut an den ortlichen und
Uberortlichen Verkehr angebunden.

Die Infrastruktureinrichtungen der Ortsmitte Frommern/Dirrwangen sind ful3laufig zu
erreichen.

Fur den ruhenden Verkehr sind im Rahmen des im allgemeinen Wohngebiets geplanten
Neubauvorhabens Tiefgaragenstellplatze in ausreichender Zahl sowie zusatzliche
Kurzzeitparkplatze an der Beethovenstral3e vorgesehen.

Zur Sicherung einer fur den Eigenbedarf jeweils angemessenen Stellplatzzahl, wird fur die
Grundstiicke eine erhohte Stellplatzverpflichtung in dem Sinne festgesetzt, dass auf den
Grundstiicken mindestens 1,5 Stellplatze pro Wohnung nachzuweisen sind.

An das Netz des OPNV ist der Standort iiber die im Nordosten des Plangebietes an der
BeethovenstralRe gelegene Bushaltestelle direkt angebunden.

Im Zuge des geplanten Bauvorhabens an der Ecke Balinger- / Beethovenstra3e sind
verschiedene bauliche Anderungen in den Seitenbereichen erforderlich.

Die geplante Grundstiicks- bzw. Tiefgaragenzufahrt liegt im Nahbereich der bestehenden
Bushaltestelle, sodass es zu einer Uberschneidung der beiden Zufahrtsbereiche kommt.
Zur Optimierung der Verkehrsabldufe ist ein Umbau der Bushaltestelle vorgesehen.
Geplant ist, die Aufstellflache und das Wartehduschen nach Stidosten zu verschieben. In
diesem Zuge soll auch ein barrierefreier Umbau der Haltestelle erfolgen.

An der Beethovenstrale sollen vier private, dem Bauvorhaben zugeordnete
Langsparkplatze angelegt werden.

Der bisherige Gehweg weist teilweise eine Breite von unter 1,30 m auf. Zur Erhéhung des
Komforts und der Sicherheit fur FURgéanger, ist eine durchgehende Verbreiterung des
Gehweges auf 2,0 m geplant.

Durch die Anderungen in den Seitenbereichen wird eine Anpassung und Bereinigung der
Grundstiicksgrenzen erforderlich. Die Seitenbereiche der Balinger — und BeethovenstralRe
werden daher in den Bebauungsplan einbezogen und entsprechend der geplanten
Neuaufteilung als offentliche Verkehrsflachen ausgewiesen oder den privaten
Grundstucksflachen zugeordnet.

Technische ErschlieBung

Entwésserung

Die Entwasserung der Flurstlicke 727/2, 727/4 und 727/5 ist an den Mischwasserkanal in
der Balinger Stral3e anzuschlief3en.

Um die Kanalisation zu entlasten bzw. einer Uberlastung vorzubeugen und gleichzeitig eine
umweltgerechte Entwéasserung nach wasserrechtlichen Vorgaben sicherzustellen, ist
anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser der Dachflachen und befestigten
Freiflachen soweit es nicht auf dem Grundstick zur Versickerung gebracht wird,
zurlickzuhalten und gedrosselt am 6ffentlichen Mischwasserkanal anzuschlieRen.
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4.3.2

Zur Ruckhaltung und gedrosselten Ableitung des Niederschlagswassers ist auf den
Baugrundstticken eine Regenwasserretention durch geeignete Anlagen in hinreichender
Dimensionierung vorzusehen (Retentionszisterne mit Drosselablauf 0. A.).

Der Drosselabfluss ist fiir das Teilgebiet WA-1 / WA-2 auf eine maximale Einleitmenge von
18,0 I/s (Liter pro Sekunde) zu begrenzen.

Fur das Teilgebiet WA-3 ist eine maximale Einleitmenge von 10 I/s zulassig.

Sonstige technische Versorgung

Die weitere technische Versorgung des Baugebietes wird durch die Anbindung und
Erweiterung der bestehenden Leitungsinfrastruktur im Bereich der anliegenden Straf3en in
Abstimmung mit den jeweiligen Versorgungstragern sichergestellt.

BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nach § 13a BauGB wird von einer formellen
Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB abgesehen. Die Eingriffs-/ Ausgleichsregelung
findet keine Anwendung.

Dennoch sind die Umweltbelange einschliellich der artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit
des Vorhabens im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens und der bauleitplanerischen
Abwéagung zu beriicksichtigen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine artenschutzrechtliche Priufung
durchgefihrt.

Auf die Anlage wird verwiesen:
Artenschutzrechtliche Prifung vom ............... (Fritz & Grossmann, Balingen)

Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren erganzt. Soweit sich aus der
artenschutzrechtlichen Prifung Maflnahmen oder Beschrankungen fur die Planung
ergeben, sind diese im Bebauungsplan zu bertcksichtigen.

Zur Vermeidung und Minimierung der Eingriffe in die Schutzguter Boden, Wasser, Klima /
Luft, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt sowie Landschaftsbild und Erholung werden
u.a. die folgenden Malinahmen im Bebauungsplan bertcksichtigt:

- Wasserdurchlassige Befestigung von privaten Wege- und Stellplatzflachen,

- Dach- und Fassadenbegriinung der Neubauvorhaben,

- Begriinung der Freiflachen und Verbot von Schottergarten,

- qualitatsvolle Eingriinung des Gebietes durch Pflanzungen von B&dumen und Strduchern
- Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze fur Pflanzungen

- Anwendung insektenschonender AulRenbeleuchtung

- Ubernahme der Rodungszeitraume nach Naturschutzrecht

Mit den festgesetzten Malhahmen werden die mit der Planung verbundenen
Umweltbeeintrachtigungen teilweise vermieden oder vermindert. Ein vollstandiger
Ausgleich ist im Rahmen dieses Verfahrens nach § 13a BauGB nicht erforderlich.

IMMISSIONSSCHUTZ

Das Plangebiet liegt im Schalleinwirkungsbereich der Balinger Stral3e (L 446). In Teilen des
Baugebietes kommt es zu Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 ,Schallschutz im Hochbau'. Zum Schutz vor schadlichen Verkehrsgerauschen
sind geeignete SchallschutzmalRnahmen erforderlich.
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7.1
7.1.1

7.1.2

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird eine schalltechnische Untersuchung
durchgefuhrt, um die Schalleinwirkungen auf das Plangebiet zu quantifizieren und daraus
resultierend geeignete Schutzmafnahmen fir die geplante Bebauung abzuleiten.

Die genauen Anforderungen sind dem schalltechnischen Gutachten Nr. ....... des
Ingenieurbdros ........... )vom ....... , ZU entnehmen.

Die Untersuchung befindet sich in der Bearbeitung. Die Ergebnisse werden im weiteren
Verfahren erganzt.

ERLAUTERUNG ZU DEN FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Der zur Neubebauung vorgesehene Bereich des Plangebietes wird als allgemeines
Wohngebiet (WA) nach 8 4 BauNVO festgesetzt. Grundsatzlich soll neben dem
vorwiegenden Wohnen auch das Arbeiten im Plangebiet méglich sein, sofern der
Gebietscharakter und ein ruhiges Wohnumfeld gewabhrt bleiben.

Entsprechend § 4 BauNVO sind Wohngebéaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe
zulassig, weiterhin Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise koénnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe zugelassen werden.

Gemdl3 8 1 Abs. 6 BauNVO sind im Plangebiet Anlagen fiur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig. Das Plangebiet dient vorwiegend dem
Wohnen. Es geniel3t damit einen besonderen Schutz gegenuber Stdrungen und
Larmimmissionen. Da im Baugebiet eine Standorteignung aufgrund der fehlenden
Vertraglichkeit mit der vorwiegenden Wohnfunktion nicht gegeben ist, werden diese
Betriebsarten génzlich ausgeschlossen.

Mischgebiet

Der stidwestliche Bereich des Bebauungsplangebietes wird als Mischgebiet ausgewiesen,
um einerseits der dort bestehenden gewerblichen Nutzung durch einen
Dienstleistungsbetrieb Rechnung zu tragen. Andererseits ergibt sich durch die Gliederung
des Baugebietes eine réaumliche Trennung des geplanten Wohngebietes und des
stidwestlich angrenzenden Schulverbunds mit dessen typischen, durch den Schulbetrieb
bedingten Emissionen.

Im Mischgebiet zulassig sind die nach § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen:
Wohngebaude, Geschéafts- und Blrogebdude, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich storen, Anlagen fur
Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Im Mischgebiet ausgeschlossen werden Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften, Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergnugungsstatten aller Art.
Da inshesondere unter Bertcksichtigung der im Baugebiet geplanten Wohnnutzung eine
Standorteignung und Vertraglichkeit der genannten Nutzungen nicht gegeben ist, werden
diese Betriebsarten ganzlich ausgeschlossen.
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7.2

MalR der baulichen Nutzung

Das Malfl3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachen-
zahl, der Geschossflachenzahl, der héchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse sowie der
Hohe baulicher Anlagen in Verbindung mit deren Hohenlage.

Mit den Festsetzungen werden einerseits die Voraussetzungen fir eine effiziente und
flachensparende Nutzung der Bauflachen geschaffen. Gleichzeitig wird in Verbindung mit
der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, eine dem Umfeld angemessene
und vertragliche Dimensionierung der Neubebauung unterstutzt.

Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ)

Im Bebauungsplan wird mit dem Ziel der Nachverdichtung eine Grundflachenzahl von max.
0,4 sowie Geschossflachenzahlen von 0,8 und 1,2 festgesetzt. Mit Nebenanlagen und den
befestigten Freiflachen ist nach Vorgabe des 8§ 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO eine
Uberschreitung bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 zulassig.

Die Anlage von Tiefgaragen ist als flachensparende und dem Wohnumfeld zutrégliche
Parkierungsldosung grundsatzlich zu unterstiitzen. Um den Bau von Tiefgaragen nicht
unangemessen einzuschranken, werden Flachen von baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, deren Uberdeckung dauerhaft als Griinflachen angelegt sind, nicht auf
die zulassige Grundflache angerechnet.

Zahl der Vollgeschosse

Fur das Baugebiet soll im Rahmen der Nachverdichtung eine zeitgemafie, dem Umfeld
angemessene Bauweise mit zwei bzw. drei Vollgeschossen und zusétzlichem
Staffelgeschoss ermdglicht werden. Fir das Baufeld WA-1 und das Mischgebiet wird eine
Mindest-Geschof3zahl von zwei (ll) zzgl. Staffelgeschoss festgesetzt, um eine
angemessene bauliche Nutzung zu ermdglichen sowie aus stadtebaulicher Sicht eine dem
Umfeld angemessene Baukoérperentwicklung zu gewdahrleisten.

Um im Baufeld WA-1 fir Geschosse oberhalb des dritten Vollgeschosses unangemessene
stadtebauliche Auswirkungen in Bezug auf die Kubatur und die Wirkung der obersten
Raumkante sowie im Hinblick auf die Verschattung angrenzender Flachen zu vermeiden,
sind diese Geschosse als Staffelgeschosse auszubilden und entsprechend den
Regelungen in den ortlichen Bauvorschriften gegeniber den AufRenwandflachen des
darunter befindlichen Geschosses zuriick zu setzen.

Dieselben Regelungen gelten fir das Mischgebiet, sofern das dritte Geschoss als
Staffelgeschoss erstellt wird.

Hohe der baulichen Anlagen

Um einerseits die Voraussetzungen fir die geplante Bebauung zu schaffen, gleichzeitig
aber die Hohenentwicklung der Gebaude angemessen zu begrenzen, werden die maximal
zulassigen Gebaudehdhen im Bebauungsplan in Abhangigkeit der jeweils festgesetzten
Geschosszahlen bestimmt.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Um die Hohenlage der Geb&dude und deren Ho6henbezug zum Geldnde und den
ErschlieBungsstraRen vertraglich zu regeln, werden fir die Baufelder maximal zulassige
ErdgeschossfertigfuBbodenhéhen (EFH) festgesetzt. UbermaRige Uberhéhungen der
Geb&aude wund deren Freiflachen sowie daraus resultierende unangemessene
Grundstuicksbefestigungen sollen mdglichst vermieden werden.

Die festgesetzten EFH -H6hen orientieren sich am Gelandeverlauf und dem Niveau der
angrenzenden Strafl3en, sie ermoglichen unterschiedliche Zugangssituationen zu den
einzelnen Bauflachen und beglnstigen das Anlegen barrierefreier Zugénge.

Auf Kapitel 4 wird ergdnzend verwiesen.
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7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans ist gemaf § 22 BauGB die offene
Bauweise (0) festgesetzt. Damit fligt sich das Baugebiet in die heterogene Umgebung des
Planungsumfeldes ein.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind gemal § 23 BauNVO im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans durch Baugrenzen definiert. Mit der Festlegung der Baugrenzen wird
die Bebauung nach Vorgabe des zugrundeliegenden Bebauungskonzeptes ermdglicht.

Um den Bau von Tiefgaragen nicht Gbermafiig einzuschrénken, gelten die Baugrenzen
nicht fir Geb&udeteile und Geschosse unterhalb der Gelandeoberflache.

Auf Kapitel 4 wird ergdnzend verwiesen.

Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen sind nur innerhalb  Uberbaubaren
Grundstucksflachen und innerhalb der gemafR Planeintrag festgesetzten Flachen fir
Stellplatze (Stp) bzw. Flachen fir Tiefgaragen (TGa) zulassig.

Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 Abs. 1 BauNVO sind im Bebauungsplangebiet bis zu
einer GroRe von 15 m? auch auRerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig,
nicht jedoch innerhalb der Pflanzgebotsflichen PFG-1,2,3 und nicht im Bereich der
festgesetzten Einzelbaume am nordwestlichen Gebietsrand.

Durch die getroffenen Regelungen soll eine geordnete Parkierung und deren gestalterische
Einbindung in die Siedlung unterstitzt werden. Die nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen, insbesondere die zur Begrinung vorgesehenen Bereiche sollen
mdoglichst von baulichen Anlagen freigehalten werden sowie in ihrer Funktion und ihrem
Erscheinungsbild mdglichst zusammenhangend als gestaltete Hausgarten erhalten
bleiben.

Abweichungen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn Nachbarbelange oder
offentliche Belange (Verkehr, Ortsbild 0. A.) nicht erheblich beeintrachtigt werden.

Offentliche Verkehrsflachen

Im Zuge des geplanten Bauvorhabens an der Ecke Balinger- / BeethovenstralR3e sind
verschiedene bauliche Anderungen in den Seitenbereichen erforderlich. Durch den
geplanten Umbau der Bushaltestelle an der Balinger Strale und die Anlage von
Langsparkplatzen entlang der Beethovenstral3e wird eine Anpassung und Bereinigung der
Grundstuicksgrenzen erforderlich.

Die Seitenbereiche der Balinger — und Beethovenstralle werden daher in den
Bebauungsplan einbezogen und entsprechend der geplanten Neuaufteilung als 6ffentliche
Verkehrsflachen ausgewiesen oder den privaten Grundsticksflachen zugeordnet.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten, Ein- und Ausfahrtsbereich (WA)

Zur Gewahrleistung eines geordneten Verkehrsablaufs im Einmindungsbereich der
Balinger StralRe /Beethovenstral’e wird entsprechend der Eintragung im zeichnerischen
Teil ein Zufahrtsverbot von der offentlichen Verkehrsflache zu den Bauflachen im
Nahbereich der Einmindung festgesetzt. Gleichzeitig wird (fir die Bauflichen des
allgemeinen Wohngebietes) der Ein- und Ausfahrtsbereich von den 6ffentlichen
Verkehrsflachen auf den durch Planeintrag festgesetzten Bereich beschrankt.

Anpflanzungen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Um eine angemessene, qualitatsvolle Durchgrinung des Baugebietes zu unterstitzen,
werden im Bebauungsplan differenzierte Festsetzungen zur griinordnerischen Gestaltung
getroffen:
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7.8

Die im Plan als Pflanzgebot 1 ,PFG-1" gekennzeichneten Flachen sind zur Eingriinung und
Abschirmung im Bereich der gemeinsamen Grundstlicksgrenze mit Baumen und
Strduchern zu bepflanzen. Um in diesem Bereich die Voraussetzungen fiir die geplante
Wegefilhrung des Neubauvorhabens zu schaffen, sind befestigte Wege und
Verkehrsflachen auf bis zu 50 % der Flache zulassig.

Zur Eingriinung und Abschirmung der Bauflachen entlang der Beethovenstraf3e sind die als
Pflanzgebot 2 ,PFG-2“ gekennzeichneten Flachen mit Baumen und Strauchern zu
bepflanzen.

Zur grunordnerischen Einbindung und réumlichen Abschirmung zwischen der Bus-
haltestelle und dem Privatgrundstiick ist im Bereich der als Pflanzgebot 3 ,PFG-3*
gekennzeichnete Flache die Pflanzung einer grenzstandigen, geschnittenen Hecke mit
einer Mindesthdhe von 1,50 m festgesetzt.

Zur Eingriinung im Bereich der nordwestlichen Grundstiicksgrenze sind entsprechend den
Eintragungen im zeichnerischen Teil hochstammige, gebietsheimische Laubb&ume zu
pflanzen.

Je angefangene 150 m? der nicht Gberbauten und nicht befestigten Grundstiicksflache ist
mindestens 1 standortgerechter, heimischer Laubbaum oder ein regionaltypischer
Obstbaum sowie drei heimische, standortgerechte Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten. Pflanzungen nach Nr. 7.1; 7.2 und 7.4 der Festsetzungen sowie der Erhalt
bestehender Baume kénnen angerechnet werden.

Die gemald Planeintrag zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten und
artgerecht zu pflegen.

Flachen und MalRBhahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Die Festsetzungen dienen der Minimierung und Kompensation der durch die Bebauung und
ErschlieBung des Baugebietes begrindeten Umweltauswirkungen. Die Regelungen
ergeben sich teilweise auch aus der aktuellen Fachgesetzgebung (insbesondere
Bodenschutz, Wasserschutz, Artenschutz), tragen Uberdies zur Minimierung und zum
Ausgleich der Eingriffe in Bezug auf die Schitzgliter bei und fordern eine
landschaftsgerechte Einbindung und Durchgriinung des Wohngebietes. Vor diesem
Hintergrund werden folgende Malinahmen festgesetzt:

Dachbegrinung: Dachflachen mit einer Neigung bis zu 10° und einer Gr63e von mehr als
12 m? sind extensiv zu begrinen. Die Begrinung ist mit einer Substratstarke von
mindestens 10 cm auszufuhren. Die Funktion der Dachbegrinung ist dauerhaft zu
gewabhrleisten.

Fassadenbegrinung: Fassadenflachen, die auf einer Lange von mehr als 5 m keine
Fenster, Tor- oder Tur6ffnungen besitzen, sind pro angefangene 5 m mit mind. zwei
Kletterpflanzen zu bepflanzen.

Begriinung der Vorgérten und sonstigen privaten Grundstiicksflachen: Die nicht Giberbauten
sowie unbefestigten Freiflachen sind soweit sie nicht als Zufahrt oder zur
GebaudeerschlieRung benétigt werden als Freianlagen zu begriinen und zu unterhalten.
Nicht zulassig sind Schottergéarten sowie flachige Stein- und Kiesgartenflachen.

Wasserdurchléassige Oberflichenbelage: Stellplatze, Zufahrten und vergleichbare Anlagen
auf den privaten Grundstiicksflachen sind ausschlieRlich mit wasserdurchlassigen oder
wasserzuriickhaltenden Materialien zuldssig. Gleiches gilt fir zusammenhéngende
Parkierungsanlagen und Stellplatzflichen mit Ausnahme der Zufahrten. Die Flachen sind
nach Méglichkeit in angrenzende Grinflachen zu entwassern.

AuRenbeleuchtung: Fur die Aufllenbeleuchtung sind insektenschonende (z.B. LED-)
Leuchtmittel und Lampentrager zu verwenden. Grundsatzlich sind Abstrahlungen in die
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7.9

8.1
8.1.1

8.1.2

8.2

8.3

freie Landschaft und in den Himmel durch entsprechendes Ausrichten der Leuchten, ggof.
durch Blendrahmen, Verwendung von bodennahen Leuchten zur Wegausleuchtung zu
vermeiden.

Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen (Artenschutz): Der Abbruch von Geb&uden
sowie Geholzrodungen sind lediglich im Zeitraum zwischen 1.Oktober — 28./29. Februar
(auRerhalb der Brutzeiten von Vdgeln) zulassig. Bei Einbeziehung eines Biologen und nach
dessen Kontrolle ist der Abbruch sowie Geholzrodungen auch im Zeitraum Mé&rz bis
September maglich, sofern keine Brutvdgel betroffen sind.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Passive LarmschutzmafRnahmen

Auf Kapitel 6 wird verwiesen.

ERLAUTERUNG ZU DEN ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Aussere Gestaltung der baulichen Anlagen

Staffelgeschosse

Fur das Baugebiet soll im Rahmen der Nachverdichtung eine zeitgemafe, dem Umfeld
angemessene Bauweise mit zwei bzw. drei Vollgeschossen und zusétzlichem
Staffelgeschoss ermdglicht werden. Fur das Baufeld WA-1 und das Mischgebiet wird eine
Mindest-Geschof3zahl von zwei (Il) zzgl. Staffelgeschoss festgesetzt, um eine
angemessene bauliche Nutzung zu ermdglichen sowie aus stadtebaulicher Sicht eine dem
Umfeld angemessene Baukoérperentwicklung zu gewdahrleisten.

Um im Baufeld WA-1 fiir Geschosse oberhalb des dritten Vollgeschosses unangemessene
stadtebauliche Auswirkungen in Bezug auf die Kubatur und die Wirkung der obersten
Raumkante sowie im Hinblick auf die Verschattung angrenzender Flachen zu vermeiden,
sind diese Geschosse als Staffelgeschosse auszubilden und entsprechend den
Regelungen in den ortlichen Bauvorschriften gegeniber den AuRenwandflachen des
darunter befindlichen Geschosses zuriick zu setzen.

Dieselben Regelungen gelten fir das Mischgebiet, sofern das dritte Geschoss als
Staffelgeschoss erstellt wird.

Dachformen, Dachneigung, Material

Fur die Hauptgebéaude sind nur begriinte Flachdacher bis 2° Dachneigung zulassig. Damit
werden zum einen die Voraussetzungen fir die geplante moderne und flacheneffiziente
Bebauung geschaffen, gleichzeitig wird unter Einbeziehung des Flst. Nr. 727/3 eine
einheitliche stadtebauliche Struktur entlang der BeethovenstraRe bis zum Schulverbund
vorgegeben.

Werbeanlagen

Die getroffenen Vorgaben zu Werbeanlagen sichern fur gewerbliche Nutzungen adéaquate
Werbemoglichkeiten. Gleichzeitig werden im Sinne eines geordneten Erscheinungsbildes
auch in der Fernwirkung des Plangebietes klare Rahmenbedingungen fir die
Ausgestaltung von Werbeanlagen geschaffen.

Einfriedungen und Stutzmauern

Durch die Regelungen zur Gestaltung und Hohe von Einfriedungen soll eine Offenheit und
Transparenz in Bezug auf die Gestaltung der Grundstiicke insbesondere zum o6ffentlichen
Raum hin geférdert werden. Abweisende Materialien und standortfremde Pflanzen sollen
maoglichst ausgeschlossen werden, um eine ortshild- und landschaftsgerechte Einbindung
der Grundstlicke zu unterstitzen.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
.Buhren-Ost, FIst. Nrn. 727/2, 72713, 727/4, 727/5"

BEGRUNDUNG

8.4

8.5

8.6

10

Gestaltung der Platze fur bewegliche Abfallbehalter

Auf dem Grundsttick sind Standplatze fur Abfallbehalter nachzuweisen. Sie sind, soweit sie
nicht in Gebauden untergebracht werden durch Bepflanzung, Verkleidung oder bauliche
Mafhahmen gegen Einsicht von der offentlichen StralRe abzuschirmen. Durch die
Bestimmungen wird eine geordnete und vertragliche Einbindung in das Wohngebiet auch
hinsichtlich der Funktion des offentlichen Raumes unterstitzt.

Die planungsrechtlichen Bestimmungen zur Zulassigkeit von Nebenanlagen bleiben
hiervon unberihrt.

Stellplatznachweis

Um dem zu erwartenden Pkw Aufkommen durch ausreichend private Stellplatze auf den
Grundstiicken gerecht zu werden und so den Parkierungsdruck im o6ffentlichen Raum
einzudammen, sind fur den ruhenden Verkehr grundsatzlich auf den privaten Grundstiicken
in hinreichender Zahl Stellplatze und Garagen vorzuhalten. Um dies sicherzustellen, wird
in den Ortlichen Bauvorschriften eine erhohte Stellplatzverpflichtung festgesetzt.

Ruckhaltung / Ableitung von Niederschlagswasser
Auf Kapitel 4.3 wird verwiesen.

FLACHENBILANZ

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans mit seiner Gré3e von insgesamt 0,53 ha gliedert
sich in folgende Teilflachen.

Geltungsbereich Bebauungsplan 5.303 m? 100,0 %

Baugebiet (Allgemeines Wohngebiet) 3.087 m? 58,21 %
Baugebiet (Mischgebiet) 1.846 m? 34,81 %
Offentliche Verkehrsflachen 370 m? 6,98 %

Die zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO betragt rd. 1.973 m? (4.933
m?2 x GRZ 0,4).

KOSTEN

Die Kosten des Bebauungsplanverfahrens einschlief3lich begleitender Fachplanungen tragt
der private Vorhabentrager. Der Eigentimer der Flurstlicke 727/2, 727/4 und 727/5 ist als
Antragsteller an der Durchfuhrung des Bebauungsplanverfahrens interessiert und bereit,
die Verfahrens- und Planungskosten, die der Stadt Balingen fiir die Anderung des
Bebauungsplanes entstehen, zu tbernehmen. Die Kostentragung wird auf der Grundlage
von 8 11 Baugesetzbuch (BauGB) durch einen stadtebaulichen Vertrag geregelt.
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