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ANLAGE 5 zur Vorlage 2020/217

1 Umfang des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan umfasst die Grundstiicke, FIst.Nrn. 4948/7 (HolderlinstraRe), 4956,
4961 (Teilbereich) und 4945 (Teilbereich) zwischen der Zollernstral3e im Westen, Obstwie-
sen / Grunland im Norden und der HdlderlinstralRe im Siden und Osten am ndrdlichen
Stadtrand Balingens.

Die Gesamtflache des Plangebietes
betragt ca. 2.627 mz.

4943

Siecheneschie

Abbildung 1:

@

eltungsbereich des Bebauungsplans

2  Erforderlichkeit der Planung / Stadtebauliche Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Stadtrand von Balingen in Verlangerung der Holderlin-
stral3e. Es grenzt unmittelbar an die bebaute, von Wohngebieten geprégte, dstlich der B 27
gelegenen Ortslage Balingens an.

Das Areal ist entlang der Holderlinstral3e von bestehender Wohnbebauung umgeben. Nach
Westen grenzt der Bebauungsplan ,Siecheneschle-West* (Rechtskraft 05.07.2018) mit ei-
nem eingeschrankten Gewerbegebiet an. Im Siuden und Osten befinden sich mehrere Bau-
linien- bzw. Bebauungsplane (siehe Kapitel 6). Die Kriterien einer Innenentwicklung sind
gegeben. Bis auf eine Teilfliche des Flurstiicks 4945 befinden sich alle Grundstiicke im
stadtischen Eigentum.

Das Plangebiet ist Teil einer landwirtschaftlich genutzten Flache, welche bisher als Wiese
genutzt wird. Nordlich daran anschlieRend befinden sich Obstwiesen sowie der ca. 140 m
nordlich des Geltungsbereiches flieRende Reichenbach, davon wiederum nérdlich gelegen
schliel3t das Gewerbegebiet Hauptwasen an.

Bereits im Jahr 2007 sollte das Gebiet mit dem Ziel Gberplant werden, die Ortsrandlage zu
arrondieren und eine geordnete Weiterentwicklung und Erschliel3ung sicherzustellen. An
den Aufstellungsbeschluss vom 20.Marz 2007 schloss sich eine friihzeitige Offentlichkeits-
und Behoérdenbeteiligung an. Das Verfahren wurde damals jedoch nicht weitergefiihrt, da
zunéachst kein unmittelbares Planungserfordernis mehr bestand.

Die Stadt Balingen sah sich aufgrund der Rahmenbedingungen veranlasst, zur Deckung
des bestehenden Wohnbedarfes an Einzelhduser sowie zur Abrundung des Ortsrandes
und zur wirtschaftlichen Nutzung des bestehenden StralRennetzes, Neubauflachen im Nor-
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ANLAGE 5 zur Vorlage 2020/217

den der Kernstadt Balingen, in glinstiger Lage zur Innenstadt und gutem Anschluss an das
Uberértliche StraBennetz, zu schaffen. Dartber hinaus ist das Ziel, eine klare Abgrenzung
zwischen Innenbereich nach § 34 BauGB und AulRenbereich nach § 35 BauGB zu schaffen
und somit den Grundstiickseigentiimern eine Rechtssicherheit zu bieten.

Mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) soll dem aktuellen Nachfrage-
bedarf nach Einzelhduser unter Einbezug der bestehenden umgebenden Nutzungen ent-
sprochen werden.

Insbesondere die Lage und die giinstige Verkehrsanbindung an das innerstadtische sowie
auch Uberdrtliche Hauptverkehrsnetz mit der Anbindung an die B27, machen den Standort
ideal fur die Errichtung von Einzelhausern.

Eine qualifizierte Uberplanung des Bereichs entspricht den Anforderungen an einen spar-
samen Umgang mit Grund und Boden sowie dem Schutz der freien, unbebauten Land-
schaft und ist im Zuge einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wiinschenswert.

3  Bebauungsplanverfahren

Am 01.10.2019 hat der Gemeinderat den erneuten Aufstellungsbeschluss zum Bebau-
ungsplan ,Hdélderlinstral3e 1. Anderung“ gemaf § 2 BauGB gefasst.

Der Aufstellungsbeschluss sowie die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager of-
fentlicher Belange nach 8 4 Abs. 1 Satz 1 erfolgte zwischen dem 14.10.2019 und
15.11.2019.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafl § 13a im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen gemaf 813a Abs.1
Nr. 1 BauGB, den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren durchzufiihren, sind gege-
ben, weil der Bebauungsplan der Nachverdichtung und anderen MaRRnahmen der Innen-
entwicklung dient und

- keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,

- keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzgiter bestehen.

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

Die zulassige Grundflache gemaR § 19 Abs.2 BauNVO betragt weniger als 20.000 m2. Der
Bebauungsplan ,Holderlinstrale 1. Anderung® umfasst eine Grundflache von 2.627 mz2.

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt geman § 13a Abs.2 Nr. 1 BauGB nach den Vorschrif-
ten des § 13 Abs.2 und Abs.3 Satz 1 BauGB. Dies bedeutet, dass:

- von der frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach 8§ 3 Abs.1 und 8§ 4 Abs.1
BauGB abgesehen wird kann,

- die Auslegung nach § 3 Abs.2 BauGB durchgefihrt wird,
- die Beteiligung nach § 4 Abs.2 BauGB durchgefuhrt wird,
- von der Umweltprifung nach 8 2 Abs.4 BauGB,

- vom Umweltbericht nach 8 2a BauGB,

- von der Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verfligbar sind,
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- sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 10 Abs.4 BauGB abgesehen
wird und

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

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

Regionalplan

Die Stadt Balingen ist im Regionalplan des Regionalverbandes Neckar-Alb von 2013 als
Mittelzentrum im landlichen Verdichtungsraum ausgewiesen.

Der Regionalplan weist in der Raum-
nutzungskarte sudlich und 6stlich des
Geltungsbereichs  Siedlungsflachen
fir Wohnen/ Mischgebiet sowie west-
lich des Geltungsbereiches einen re-
gionalen Griinzug (VBG Vorbehalts-
gebiet) aus. Die dargestellten Flachen
im Regionalplan Neckar-Alb fur regio-
nale Grinzige VBG (Vorbehaltsge-
biet) sind nicht parzellenscharf darge-
stellt. Die flachenmafiig untergeordne-
te Vorbehaltsflache in unmittelbarer
Ortsrandlage tangiert das Planungs-
gebiets lediglich randlich im Norden.

Abbildung 2: Regionalplan

Angesichts des hohen Bedarfes an Wohnflache und des derzeit nicht ausreichenden Ange-
botes an Wohnbauplatzen innerhalb des Stadtgebietes, soll vorliegend der Wohnentwick-
lung Vorrang vor den Belangen der Offenhaltung der Landschaft (Regionaler Griinzug) ein-
geraumt werden, zumal es sich um eine insgesamt in den Siedlungskorper integrierte Lage
handelt. Die Grinzasur entlang des Reichenbachs bleibt insoweit in angemessenem Um-
fang erhalten und kann weiterhin seine 6kologischen Funktionen erfillen.
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Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan der Verwal-
tungsgemeinschaft Balingen — Geis-
lingen von 2001 stellt Flachen fur die
Landwirtschaft sowie eine Wohnbau-
flache dar.

Nach Abschluss des Bebauungsplan-
verfahrens kénnen die Darstellungen
im Flachennutzungsplan gemaf §13a
Abs. 2 BauGB berichtigt und als
Wohnbauflache ausgewiesen werden.

6  Derzeitiger Bestand an planungsrechtlichen Festsetzungen

vorschriften

Innerhalb eines Teiles des Plangebie-
tes befindet sich der Bebauungsplan
,oSiecheneschle/Holderlinstralle”

(Rechtskraft 22.08.1998). Er beinhal-
tet die fur die zuklnftige Erschliel3ung
des Plangebietes notwendigen Flur-
stucke bzw. Teilflachen der Flurstiicke
4948/7 und 4945. Die Flachen werden
im Bebauungsplan als StralRenver-
kehrsgrin und als Ful3— und Radweg
dargestellt. Die Ausweisung diente
bereits damals insbesondere zur lang-
fristigen Sicherung und Freihaltung
evtl. spater bendtigter Stral3enflachen.

Fur die an den Geltungsbereich un-
mittelbar angrenzenden Bereiche be-
stehen mehrere Baulinien- bzw. Be-
bauungsplane. Im Osten befindet sich
der Bebauungsplan ,Siecheneschle®
(Rechtskraft 27.03.1971), im Siden
die Baulinienplane ,Siecheneschle
zw. Arnold-Zollernstr®  (Rechtskraft
24.06.1954) und ,Bol Heselwanger
Neige“ (Rechtskraft 22.05.1929).

4949

Siecheneschle

Abbildung 3: Flachennutzungsplan

und Ortlichen Bau-

|GEo2 8.0m |
5 |77 assenz

GEe3 aom | | ]
i 98121 2
[l qg51/2| —t
i 7

Po|
o5 | ©

4951/1

f :: - f
i
i J 3t /
"’\
4941 v ] 3 /
4941h§ SR ]
shia PRy
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Unmittelbar im Westen des Plangebietes grenzt der Bebauungsplan ,Siecheneschle-West®
(Rechtskraft 05.07.2018) mit einem eingeschrankten Gewerbegebiet flr nicht wesentlich
stérende, mit Wohnbebauung vertréagliche Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe an.

Der nordlich gelegene Gebietsteil sowie der zentrale Kernbereich des Plangebietes sind
nicht Gberplant und werden bisher als Wiese genutzt. Im direkten nérdlichen Anschluss
grenzt der AulRenbereich an das Plangebiet an. Im weiteren nérdlichen Verlauf befindet
sich der Bebauungsplan ,Hauptwasen® (Rechtskraft 14.07.2005).

7  Belange des Umweltschutzes

Umweltbericht/ Umweltvertréaglichkeitsprifung/ Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt. Nach § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB entfallt die
Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB.

Das Vorhaben begriindet keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprii-
fung. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von NATURA 2000- Gebieten (8 1 Abs. 6 Nr.
7b BauGB) bestehen nicht. Entsprechend 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die Eingriffe im
Sinne § la Abs. 3 Satz 6 als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Es
muss kein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne des § 1la Abs. 3 BauGB durchgefiihrt
werden.

Ermittlung der Planauswirkung

Mit dem Bebauungsplan wird die baulich und verkehrlich - von drei Seiten - eingefasste
Flache arrondiert. Gleichzeitig befindet sich unmittelbar weiter nérdlich das bereits vollstan-
dig erschlossene Gewerbegebiet Hauptwasen. Die neue Bebauung arrondiert die beste-
henden Strukturen und fuhrt diese weiter.

Die vorhandenen Larmimmissionen der Heselwanger Stral3e und der B27 fihren im allge-
meinen zu einer Vorbelastung des Areals durch Schallimmissionen. Die abschirmende Wir-
kung der westlich angrenzenden Bebauung (Bebauungsplan ,Siecheneschle West*) sorgt
jedoch fir eine deutliche Reduzierung der Larmbelastung im Plangebiet. Auf dieser Grund-
lage ist nicht von einer signifikanten Uberschreitung der LArmgrenzwerte auszugehen.

Die Eingriffe in das Landschaftsbild sind u.a. durch die bereits baulich gefasste Umgebung
sowie die noérdlich anschielRenden Gewerbeflachen des Hauptwasen eher gering. Ebenso
bleiben die zusammenhangenden Streuobstwiesenbestande im Norden als landschaftsty-
pische Elemente erhalten. Die Flache ist vom Landschaftsraum gering einsehbar. Stadte-
baulich bestehen keine bedeutenden Sichtbeziehungen. Die Eingriffe werden durch Ein-
grinungsmafRnahmen, Dachflachenbegriinung, Pflanzgebote und sich stadtebaulich einfi-
gende Gebaudehdhen minimiert. Die Holderlinstrale dient als Wegebeziehung zum nord-
dstlich angrenzenden Landschaftsraum (Naherholung). Das Plangebiet selbst ist fir Erho-
lungszwecke kaum geeignet.

Das Planungskonzept berticksichtigt sowohl stadtebauliche als auch umweltbezogene Zie-
le, negative Auswirkungen zu vermeiden, bzw. so gering wie moglich zu halten (Vermei-
dungs- und Minimierungsgebot). Diese sind als Festsetzungen u.a. zum Malf3 der baulichen
Nutzung (max. Gebaudehthe bzw. Haustypen), zu Pflanzgeboten sowie zur zeitlichen Be-
grenzung von Fallungs-, Rodungs- und Abrissarbeiten in den Bebauungsplan eingeflossen.
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7.3 Artenschutz

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

Nach den Ergebnissen der Habitatpotentailanalyse (Buro Dr. Grossmann 2020) zum Be-
bauungsplan HolderlinstraRe 1. Anderung in Verbindung mit der speziellen artenschutz-
rechtlichen Prufung (Blro Grossmann 2017) zum Bebauungsplan ,Siecheneschle West* —
welche unmittelbar auf den Bebauungsplan HolderlinstraBe 1. Anderungen iibertragbar ist -
kommen im Wirkraum des Vorhabens mehrere artenschutzrechtlich relevante Arten vor. Zu
nennen sind hierbei insbesondere die Fledermause sowie die européischen Vogelarten.

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

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden des 8§ 44 (1) beziglich der Artengruppe der Vo-
gel mussen die Rodungsarbeiten aul3erhalb der Vogelbrutzeit erfolgen. Durch die mogliche
Anwesenheit von Fledermausen muss diese noch weiter eingeschrankt werden und darf
erst ab November erfolgen. Die MaRnahme steht im Kontext der Vermeidung von Tétungen
(8 44 (1) 1 BNatSchG).

Um mogliche Auswirkungen des Planungsvorhabens auf lokale Populationen von Hoéhlen-
brutern wirksam zu verhindern wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahren ,Sie-
cheneschle West" fiinf Nistkasten im nahen Umfeld des Vorhabens angebracht.

Zur Sicherung der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestéatten wurden im
Falle des Wendehals populationsstitzende Malinhahmen wie die Pflege und Entwicklung
von Streuobstwiesen, die Optimierung der Bewirtschaftung von Mahwiesen/ Brachen sowie
das Anbringen von kunstlichen Nisthilfen durchgefuhrt.

Die MalBnahmen befinden sich in ca. 1 km Entfernung &stlich des Bebauungsplangebiets in
den Gewannen Gauchhaide und Hangenrain.

Die MalRnahmen sind Uber eine Festsetzung im Bebauungsplan ,Siecheneschle West* ge-
sichert.

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

Unter Bericksichtigung von Vorkehrungen zur Vermeidung sowie der in der speziellen ar-
tenschutzrechtlichen Prifung (Blro Dr. Grossmann 2017) dargestellten funktionserhalten-
den MalRBnahmen ergeben sich fur gemeinschaftlich geschitzte Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und der européischen Vogelarten durch die Realisierung des Vorhabens
keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach 8 44 Abs. 1 iV.m. Abs. 5
BNatSchG.

Es wird keine Ausnahme gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG bendétigt.
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8 Bestehende Schallimmissionen im Plangebiet

Zur Beurteilung der zu erwartenden Schallimmissionen aufgrund des Verkehrs der B27,
K7126, Heselwanger StrafRe und Tubinger StralRe auf das Plangebiet wurde die schalltech-
nische Untersuchung des Ingenieurbiro Heine + Jud, Stuttgart zum Bebauungsplan ,Sie-
cheneschle West“ herangezogen. Das Gutachten liegt als Bericht Nr. 1897/t1 mit Stand
vom Marz 2017 vor.

Auf Basis der im Gutachten geschilderten Larmpegelverteilung (siehe Abbildung 4) fur den
ostlichen Gebietsrand des Bebauungsplans ,Siecheneschle West* bzw. westlicher Gebiets-
rand des Bebauungsplan ,HélderlinstralRe 1. Anderung® (Nachts 50 — 55 dB(A), Tags 55 —
65 dB(A)), ist unter Berlicksichtigung der zusatzlichen Distanz zur Larmquelle sowie mit
Blick auf die abschirmenden Wirkung der zukinftigen Bebauung des Bebauungsplans ,Sie-
cheneschle West“, nicht von einer Uberschreitung der Orientierungswerte fur Allgemeinen
Wohngebiete (Nachts 45 dB(A), Tags 55 dB(A)) nach DIN 18005 auszugehen.

Mit nachteiligen Larmemissionen aus dem angrenzenden eingeschrankten Gewerbegebiet
ist nicht zu rechnen. Im eingeschrankten Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO sind aus-
schlie3lich Gewerbetriebe zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich stdren.
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Abbildung 5: Larmpegelverteilung Tags (Links) und Nachts (Rechts) im Bebauungsplangebiet Siecheneschle West
nach DIN 18005

9  ErschlieBung des Bebauungsplangebietes

9.1 AuRere ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Heselwanger StraRe an das innerstadtische sowie Uberdrtliche
Hauptverkehrsnetz (Uber die Kreisstrale K7126 mit Anschluss an die Bundesstral3e B27 im
Norden) angebunden.

9.2 Innere Erschlieung

Die innere ErschlieBung des geplanten Allgemeinen Wohngebietes erfolgt tiber die Holder-
linstralRe. Entsprechend des ErschlieRungskonzeptes wird die Holderlinstral3e mit einem
einseitig begleitenden Gehweg ausgebaut.

Die fur die Erschlieung des Gebietes erforderlichen Wasser- und Abwasserleitungen, Lei-
tungen zur Gas-, Strom- und Telekommunikationsversorgung werden im Zuge der Bau-
mafinahmen in den 6ffentlichen StraRenraum eingelegt. Das Plangebiet wird an den beste-
henden Mischwasserkanal an die Heselwanger StraRe angeschlossen. Es ist derzeit nicht
absehbar, wann in den umliegenden Gebieten ein Trennsystem installiert wird. Das aul3er-
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halb des Baugebietes vorhandene Kanalnetz ist fir die zuséatzliche Einleitung des Abwas-
sers ausreichend dimensioniert.

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

10.1 Planungsziel

Uber das Bebauungsplanverfahren verfolgt die Stadt Balingen das Ziel, in integrierter Lage
eine innerortliche Baullicke zu schlieRen, eine geordnete Weiterentwicklung der vorhande-
nen Bebauung sicherzustellen sowie die ErschlieRung zu regeln. Mit der Uberplanung des
fehlenden Verbindungsstiicks der HolderlinstraRe erfolgt ein Lickenschluss im Erschlie-
Bungssystem.

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Damit soll der
hohen Nachfrage nach stadtischen Wohnbauplatzen Rechnung getragen werden.

Im Plangebiet werden Baufenster flr insgesamt 3 Wohnbauplatze ausgewiesen. Mit einer
maximal zweigeschossigen, offenen Bauweise, flgt sich die geplante Bebauung in das be-
stehende Wohnumfeld ein.

Im Wesentlichen werden die planungs- und bauordnungsrechtlichen Vorgaben des rechts-
kraftigen Bebauungsplans ,Hélderlinstral’e” (Rechtskraft 22.08.1998) im Sinne von einheit-
lichen Regeln und stadtebaulichen Vorgaben tibernommen.

Relevante Anderungen ergeben sich fur folgende Festsetzungen:

Festsetzung BPlan BPlan
Holderlinstrafle 1998 HolderlinstraRe 1. Anderung
Dachform Satteldach Satteldach / Flachdach / Pult-
dacht
Stellung der baulichen entsprechend der Planzeich- entsprechend der Planzeich-
Anlage nung nung
Haustypen keine Einflhrung der Haustypen 1 +
Leitungsrecht LR1 auf Flst. 4945 entfallt, zukilinftig 6ffentliche
StraRenflache ,Holderlinstralte”
Freihalteflache fir die Freihalteflache auf Flst. 4945 entfallt, zukunftig 6ffentliche
Verlangerung der StraRenflache ,Holderlinstralle”
Holderlinstr.

Eine qualifizierte Uberplanung des Bereichs entspricht den Anforderungen an einen spar-
samen Umgang mit Grund und Boden sowie dem Schutz der freien, unbebauten Land-
schaft und ist im Zuge einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung winschenswert.

10.2 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den stadtebaulichen Zielen der Entwicklung von Wohnbauplatzen wird ein
Allgemeines Wohngebiet gemal3 § 4 BauNVO festgesetzt. Damit soll der grol3en Nachfrage
nach stadtischen Wohnbaupléatzen entsprochen werden.

Von den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs.3 BauNVO werden Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und Anlagen fir
Verwaltung zugelassen. Diese Nutzungen sind ohne weiteres im Planbereich integrierbar
und tragen zu einem belebten und funktionieren Wohnquartier bei. Gartenbaubetriebe so-
wie Tankstellen sind ausgeschlossen, da die fir sie charakteristische extensive Flachen-
nutzung und ihr stadtebauliches Erscheinungsbild den Entwicklungszielen des Gebietes
nicht entsprechen. Derartige Nutzungen sind in der Regel nicht dazu geeignet, stadtebau-
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lich wirksame Raumkanten entstehen zu lassen. Weiterhin gehen von ihnen regelméafig er-
hebliche Larm- und Verkehrsbeeintrachtigungen (Stérungen durch Larm, Abgabe, erhdhter
Zielverkehr) fur die Umgebung aus, die sich teilweise auch auf Randzeiten erstrecken kén-
nen und sich mit der im vorliegenden Falle angestrebten Wohnnutzung nur schwer verein-
baren lassen.

10.3 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachenzahl,
der Geschossflachenzahl, der Zahl der Vollgeschosse, der Hohe baulicher Anlagen in Ver-
bindung mit der Erdgeschossfulibodenhéhe und den Haustypen. Mit den Festsetzungen soll
insgesamt eine dem Umfeld angemessene Dimensionierung der Baukoérper unterstitzt wer-
den.

Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GEZ)

Die Grundflachenzahl, orientiert an den in der BauNVO festgesetzten Obergrenze im Allge-
meinen Wohngebiet, wird im Baugebiet mit 0,4 festgesetzt. Die Geschossflachenzahl wird
entsprechend auf 0.6 festgesetzt. Dies erlaubt eine adédquate Grundstiicksausnutzung und
sichert gleichzeitig zusammen mit der Definition der Uberbaubaren Grundstiicksflachen eine
mafdvolle Bebauung in Bezug auf die GrundstiicksgréRen.

Die Grundflachenzahl darf nicht Uberschritten werden, um unbefestigte und gartnerisch an-
gelegte Grunflachen auf den Grundsticken freizuhalten, die Kompensationsfunktionen
ubernehmen konnen und ein ékologisch-harmonisches Umfeld der Bebauung am Ubergang
zur freien Landschaft sowie zum Bestand gewahrleisten.

Erdgeschossfulbodenhéhe (EFH)

Im Bebauungsplan wird eine Erdgeschossful3bodenhthe (EFH) festgesetzt, um die Hohen-
lage der Gebéude und den Héhenbezug zum Gelénde zu steuern. Dadurch sollen Gberma-
Rige Uberhshungen der Freiflachen durch das Anheben der EFH, sowie daraus resultieren-
de unangemessene Grundstiicksbefestigungen vermieden werden.

Haustypen
Uber das Festsetzungsprinzip der verschiedenen Haustypen werden die zuldssigen Gebau-

dehohen in Abh&ngigkeit von der Gebaudetiefe differenziert festgesetzt. Die Festsetzungen
dienen zur Realisierung der angestrebten stadtebaulichen Nutzung und unterstiitzen die
geplanten Proportionen der Baukorperentwicklung. Sie unterstiitzen eine positive Einbin-
dung der Baukdrper in den umgebenden Landschaftsraum und die topographischen Gege-
benheiten. Gleichzeitig wird ein Nutzungsspielraum fur die konkrete Gebaudeplanung eroff-
net.

10.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Vor dem Hintergrund der angestrebten Nutzung des Gebietes als Wohngebiet, in erster Li-
nie fur Einzelhauser, wird fiir das Plangebiet die offene Bauweise festgesetzt.

Mit den im zeichnerischen Teil festgesetzten Baufenstern sowie den Festsetzungen zur
Bauweise soll eine harmonische stadtebauliche und topographische Einbindung der Bau-
korper unterstitzt werden. Durch die weitgehende Wahlmoglichkeit bei der Gebaudestellung
wird ein hoher individueller Gestaltungsrahmen ermdglicht und dkologischen Gesichtspunk-
ten bei der Geb&udeausrichtung Rechnung getragen.

Mit den Festsetzungen kann die Umsetzung eines breiten Spektrums mdglicher Bauformen
ermoglicht und gleichzeitig eine maf3volle Verdichtung der Gebaudestruktur erzielt werden.

10.5 Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind innerhalb der tUberbaubaren Grundstiicksflachen
allgemein zuléssig.
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Garagen und Uberdachte Stellplatze durfen auch auf3erhalb der Giberbaubaren Grundstucks-
flachen und auRerhalb der Pflanzgebotsflachen ausnahmsweise zugelassen werden.

Die dabei getroffenen Abstandsregelungen sollen insbesondere der Funktionalitét des of-
fentlichen Raumes dienen:

Um die Entwicklung eines geordneten Siedlungsbildes zu unterstiitzen werden Nebenanla-
gen nur bis zu einer GréRe von 25 m3 zugelassen.

10.6 Verkehrsflachen
StralRenverkehrsflachen

Das in der ErschlieBungsplanung erarbeitete Konzept wird als festgesetzte Verkehrsflache
planungsrechtlich gesichert (siehe Begrindung Ziff. 9 ErschlieBung des Plangebietes). Da-
bei wird die HaupterschlieBungsstrale als Stral3enverkehrsflache mit begleitendem Geh-
weg und Sicherheitsstreifen festgesetzt. Mit der Uberplanung des fehlenden Verbindungs-
stiicks der Holderlinstral3e erfolgt ein wichtiger Lickenschluss im ErschlieRungssystem.
Derzeit endet die HolderlinstralBe auf beiden Seiten jeweils ohne Wendemdoglichkeit, wel-
ches insbesondere die Befahrbarkeit auch mit Ver- und Entsorgungsfahrzeugen mafigeb-
lich erschwert.

Flachen fir Aufschittungen, Abgrabungen und Stlitzmauern soweit sie zur Herstel-
lung des StralRenbaukorpers erforderlich sind

Zur Herstellung des StraRenkérpers kdnnen Flachen fir Aufschittungen oder Abgrabun-
gen, unter- bzw. oberirdische Stitzbauwerke, sowie fir die Fundamente von Beleuch-
tungsanlagen, Nebenanlagen und Bordsteinen erforderlich werden. Dies ermdglicht eine
flachensparende ErschlieRung und klare Ubergange zwischen o6ffentlichen und privaten
Raumen an der Einfassung der Straf3e. Bei den privaten Grundstiicken, die von der Fest-
setzung Uber Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern betroffenen sind, nehmen
die hierdurch tatséchlich tangierten Flachen einen verhéltnismafiig geringen Anteil am je-
weiligen Gesamtgrundstiick ein. Insofern kommt es zu keinen Einschrankungen beziiglich
der Nutzbarkeit der Baufenster.

10.7 Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen

Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen

Zur Freihaltung der StraRenverkehrsflachen und zur Sicherung der Leichtigkeit des Ver-
kehrs ist die Gemeinde berechtigt, Strallenbeleuchtungsmasten und Verteilerkasten der
Versorgungsunternehmen - soweit erforderlich - hinter der Stral3enbegrenzungslinie auf
den privaten Grundstiicksflachen zu erstellen bzw. erstellen zu lassen.

10.8 Offentliche und Private Griinflaichen sowie Pflanzgebote

Griunflachen dienen der freirdumlichen Gliederung und der Minderung der 6kologischen
Beeintrachtigungen der Eingriffe in Natur und Landschaft. Sie ibernehmen damit wichtige
Kompensationsaufgaben. Die im Plangebiet ausgewiesenen Grunflachen bilden zugleich in
Teilen die fur die Integration in das Orts- und Landschaftsbild notwendigen Flachen und
Mafnahmen zur Eingriinung des Gebietes.

StralRenverkehrsgrinflachen
Die StraBenverkehrsgrunflachen sind Bestandteil der Verkehrsflachen. Sie dienen der Glie-
derung und Durchgrinung der 6ffentlichen Stellplatze im StralRenraum.

Nicht dberbaute Grundsticksflache

Zur Sicherstellung einer ausreichenden Durchgriinung des Gebietes, zur Begrenzung der
Bodenversiegelung und zum Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen sind mindestens
60% der gesamten Grundsticksflache als nicht versiegelte Flachen anzulegen. Die nicht
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Uberbauten und nicht befestigten Grundstuicksflachen sind zu 2/3 als private Grinflache
oder Hausgarten anzulegen.

Pflanzgebot PFG 1 - Gebietseingriinung

Durch das im Bebauungsplan enthaltene Pflanzgebot PFG 1, soll insgesamt auf einen qua-
litativ hochwertigen Charakter des Gebietes hingewirkt und die Eingriffe in Natur und Land-
schaft weitgehend minimiert und ausgeglichen werden. Darliber hinaus dient es der
Grunzasur zum eingeschrénkten Gewerbegebiet im Westen. Innerhalb des Pflanzgebotes
sind nur Baume und Straucher der beigefugten Pflanzlisten zu verwenden. Die Pflanzlisten
ermdglichen eine insgesamt breite Auswahl unterschiedlicher Baum- und Straucharten und
schranken daher die Gestaltungsfreiheit der Grundstiicksbesitzer nicht unzumutbar ein. Mit-
tels der Pflanzlisten soll sichergestellt werden, dass im Rahmen der Pflanzgebote aus-
schlieB3lich heimische und standortgerechte Baume und Straucher gepflanzt werden, eine
positive Gestaltung des erlebbaren Griinraumes erzielt wird sowie der Lebensraum und die
Nahrungsgrundlage der heimischen, im Gebiet bereits beheimateten Tier- und Vogelarten
erhalten bleibt.

Stellplatzbegrinung und Begriinung der Platze fir bewegliche Abfallbehalter

Zur Minderung des Eingriffes in das Landschaftsbild und zur Unterstiitzung der Durchgri-
nung des Siedlungsraumes werden Festsetzungen zur Begriinung von Stellplatzen und
Fassaden getroffen. Die Malinahme mindert die Eingriffe in Natur und Landschaft.

10.9 Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans

Die vorgesehenen MafRnahmen dienen dem Schutz der Natur und Landschaft.

Die extensive Begriinung der Dachflachen von Flach- und Pultdachern tragt zur Verbesse-
rung des Stadtklimas bei und fihrt 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 Aufstédnderung der Anlage in Kombination mit der
Verwendung niedrigwiichsiger Extensiv-Vegetation. Auf einem Grindach ist der Wirkungs-
grad eines Photovoltaikmoduls dadurch, dass es kihler bleibt, héher, als auf einem her-
kémmlichen Dach. Aufgrund der Wertigkeit von Dachbegriinungen fiir den Wasserhaushalt
und die Okologie, darf daher auch bei der Installation von Solaranlagen nicht auf eine Aus-
fuhrung 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.

11 Stadtebauliche Begriundung der Ortlichen Bauvorschriften / Gewichtung
der Belange

11.1 AuRere Gestaltung

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur &uf3eren Gestaltung dienen vorran-
gig einer gestalterischen Qualitatssicherung fur die Baulichkeiten innerhalb des Plangebiets
sowie umweltschitzenden Belangen.

Dachgestaltung (Dachform und -neigung, Dacheindeckung, Dachaufbauten und -
einschnitte)

Mit der textlichen Festsetzung zu den Dachformen wird bestimmt, dass die Dacher als Sat-
teldacher, Flachdacher oder Pultdacher zu errichten sind.
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Insbesondere soll aber vermieden werden, dass ortsfremde und untypische Materialien und
Farbgebungen fur orts- und landschaftsbildprdgende Gebaudeteile wie Dacher verwendet
werden und das Baugebiet zu einem Fremdkdrper im Geflige des gewachsenen Orts- und
Landschaftsbildes wird. Die zulassigen Materialien und Farbgebungen geben folglich die
regionstypischen Gestaltungsmerkmale wieder. So sind auch die in Balingen beziehungs-
weise im siddeutschen Raum bei der bestehenden Bebauung zur Verwendung gekomme-
nen Materialien zur Dacheindeckung Uberwiegend rot bis rotbraune Ziegel. Dieses Farb-
spektrum soll daher auch innerhalb des Plangebietes weiterentwickelt werden.

In der Umgebung existieren bereits neben der mit Satteldach gepréagten Ortslage auch
Flachdéacher. Diese Dachformen sind daher in dieser Ortslage vertraglich und fligen sich in
den Bestand ein.

Mit der Beschrankung von Dachaufbauten soll ein einheitliches stadtebauliches Erschei-
nungsbild betreffend der Dachlandschaft erreicht werden. Es soll vermieden werden, dass
zu massive und hohe Dachaufbauten Nachbargeb&ude verschatten.

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.

Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen haben das stadtebauliche Ziel, Werbeanlagen beziig-
lich Standort, GroR3e und Farbe in die Gestaltung des Umfelds zu integrieren und sie visuell
nicht dominant wirken zu lassen, jedoch eine Werbemdglichkeit generell zu erdéffnen. Inso-
fern werden Werbeanlagen in ihrer Grofl3e beschrankt. Um die visuellen Belastungen von
Werbeanlagen gegeniber der Nachbarschaft zu minimieren werden dynamische Werbean-
lagen ausgeschlossen.

11.2 Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen

Einfriedungen

Die Festsetzungen der Einfriedungsart sollen ein zu starkes visuelles Abschotten der Bau-
grundstiicke gegentber dem o6ffentlichen Raum vermeiden. Es soll somit gestalterisch eine
Offenheit und Transparenz sowie ein stadtebaulich einheitliches Erscheinungsbild des 0f-
fentlichen Raumes innerhalb des Baugebietes gesichert werden. Um das Erscheinungsbild
nicht negativ zu beeintrachtigen werden ebenfalls Einfriedungen aus Stacheldraht ausge-
schlossen.

Stellpldtze und Wege

Stellplatze und Wege sind mit wasserdurchlassigen Materialien zu errichten, dies dient dem
Boden- und Umweltschutz. Der Versiegelungsgrad der Grundstlicke wird somit gering wie
maglich gehalten wird.

Vorgartenzone

Zur Minderung des Eingriffes in das Landschaftsbild und zur Unterstitzung der Durchgri-
nung des Siedlungsraumes werden Festsetzungen zur Begriinung von Vorgarten getroffen.
Steingarten sind grundsétzlich unzulédssig. Die MaRnahme mindert die Eingriffe in Natur
und Landschaft.

12 Freileitungen

Aus Freiraumgestalterischen Grinden sind Freileitungen im Baugebiet nicht zulassig. Frei-
leitungen schranken die Nutzungsmoglichkeiten im Plangebiet ein (z.B. Baumpflanzungen
etc.).
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13 Stellplatzerhéhung

In Erweiterung zu 8 37 Abs. 1 LBO hat die Stadt gemal3 § 74 Abs. 2, Nr. 2 LBO beschlos-
sen, die Stellplatzverpflichtung in Abhangigkeit vom entsprechenden Baugebiet erhoht fest-
zusetzen. Aus Sicht der Stadt ist eine erhdhte nachzuweisende Stellplatzanzahl in diesen
Baugebieten gerechtfertigt, da im Planungsgebiet in der Ausgangssituation nur begrenzte
Verkehrs- und Parkierungsflachen im offentlichen Stral3enraum zur Verfligung stehen und
diese den Charakter als Aufenthalts- und Kommunikationsraum fir die Bewohnerschatft er-
langen sollen.

Der Erhdhung der Stellplatzverpflichtung pro Wohnung kommt eine zusétzliche Bedeutung
zu, da in der heutigen Zeit der Mobilitat, Individualitat des Einzelnen mit einer durchschnitt-
lichen Anzahl von 2 Pkw pro Familie zu rechnen ist. Aufgrund mdoglicher kleinerer
Wohneinheiten und entsprechenden Einzelhaushalten mit nur einem PKW, wird der Stell-
platzschlissel mit 1,5 Stellplatzen pro Wohnung gemittelt festgesetzt. Vor diesem Hinter-
grund wird eine erhéhte, nachzuweisende Stellplatzanzahl aufgrund der besonderen stad-
tebaulichen Situation des Baugebiets fir gerechtfertigt gehalten.
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