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Umfang des Bebauungsplanes

Das Plangebiet umfasst gemaf dem Lageplan die an die Schémberger Stral3e bzw. die
Bundesstralle B 27 angrenzenden Grundstiicke in Balingen-Endingen. MaRgeblich ist
der Plan — Anlage 1 zur Satzung.

Die Gesamtgrofe des Plangebietes umfasst ca. 34.692 mz2.

Abbildung 1: Katasterausschnitt des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

Erforderlichkeit der Planung / Stadtebauliche Ausgangssituation

Der ndérdliche Teil der Ortsdurchfahrt von Endingen ist gemeinsam mit der Bebauung
Am Wettbach Teil des gewachsenen historischen Ortskerns von Endingen. Der Altort
von Endingen hat eine geschichtliche und eine stadtebauliche Bedeutung. Bei der
heutigen BundesstralBe B 27 handelt es sich um die friihere Schweizer Stral3e, eine
historische Postkutschenverbindung in die Schweiz. Die Schémberger Strale dient
zudem der innerértlichen ErschlieBung und ist durch die vorhandene Baustruktur mit
einer kleinteiligen stralRenbegleitenden Anordnung aus Uberwiegend 1 bis 2
geschossigen, ehemaligen Bauernhausern gepragt. Die Gebaude sind zu einem gro3en
Teil Uber 200 Jahre alt und stehen teilweise unter Denkmalschutz.

Heute hat Endingen ca. 2340 Einwohner. Der Ortskern selbst wird héaufig zu
Wohnzwecken genutzt. Teilweise sind auch noch landwirtschaftlich genutzte
Gebaudeteile vorhanden. Anzutreffen in der Innerortslage sind auch Laden und
verschiedene Gaststattenbetriebe. Der Ortsausgang in Richtung Erzingen ist erkennbar
gepragt durch modernere Gebaude mit wesentlich groReren Grundstiicken und einem
deutlich gréRBeren Abstand zur Fahrbahn der B 27.

Der Stadtteil Endingen mit seiner 700-jahrigen Geschichte und historischen
Bausubstanz ist bis 1945 Uberwiegend im Ortskern bebaut gewesen und wird seit ca. 60
Jahren durch die B 27 zweigeteilt. Neben dem motorisierten Verkehr muss die
BundesstraRe B 27 von Radfahrern und Ful3gangern uberquert werden, um Schule,
Backerei und Kirche bzw. Kindergarten und Neubaugebiete zu erreichen. Der Bereich
entlang der Ortsdurchfahrt ist aufgrund der Verkehrsdichte von ca. 20.000 Fahrzeugen
pro Tag von einer sehr hohen Verkehrs- und Umweltbelastung gekennzeichnet, die sich
sehr negativ auf die Attraktivitdét des Wohn- und Geschaftsstandortes auswirkt. Hierbei
pragt das hohe Verkehrsaufkommen die Innerortslage von Endingen mal3geblich. Die
stark befahrene Schomberger Straf3e / BundesstralBe B 27 mit ihren Emissionen hat
grundséatzlich Auswirkungen auf die Attraktivitdit des Dorfkerns. Es droht Leerstand,
sowohl im Bereich des Wohnens als auch bei den gewerblich nutzbaren Einheiten. Als
Folge sinkt die Attraktivitdt des Bereichs fur Wohnen und fir mischgebietskonforme
Gebaudenutzungen. Der hierdurch entstehende Gebaudeleerstand geht sehr haufig mit
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Sanierungsruckstanden einher. Die Anbringung von GroRRwerbetafeln in grof3erem
Umfang beschleunigt den Prozess des Attraktivitatsverlustes zusatzlich erheblich.

Eine Umfahrung der Ortsdurchfahrt ist geplant und im vordringlichen Bedarf des
Bundesverkehrswegeplans verankert. Die Planungen sollen zeitnah, aber bis spatestens
2025 beginnen, die Realisierung kann ab 2030 erwartet werden. Im Anschluss soll das
Plangebiet im Rahmen eines Stadtsanierungsprogramms oder einer ELR
(Entwicklungsprogramm L&ndlicher Raum) -Forderung fir die Zukunft attraktiviert
werden.

A

Abbildung 2: Stadtplan des Ortsteils Endingen mit Darstellung des Bebauungsplangebietes

Die starke Verkehrsbelastung auf der B 27 im Zusammenhang mit ihrer zentral
gefuhrten Ortsdurchfahrt macht den Bereich insgesamt zunehmend fur die Anbringung
von Werbeanlagen, auch solchen Anlagen, die nicht unmittelbar den entlang der Stral3e
ansassigen Betrieben dienen, attraktiv, so dass in der Vergangenheit immer mehr
Antrage zur Errichtung vor allem freistehender Werbeanlagen, insbesondere
GroRBwerbeanlagen im  Euroformat, gestellt wurden. Aufgrund der hohen
Werbewirksamkeit entlang der Schémberger Strafl3e herrscht hier ein vermehrter Druck.

Werbeanlagen, insbesondere ab einer gewissen GroRe, kénnen aufgrund ihrer
Ausgestaltung und der von den Werbenden gewlinschten optischen Dominanz zu einer
erheblichen Beeintrachtigung des Orts- und StralRenbildes flhren. Besonders die
Errichtung groRflachiger Fremdwerbungen fihrt zu einer nachteiligen Entwicklung des
Stral3enbildes, da diese Werbeanlagen den Uberwiegenden Teil einer Gebaudefassade
oder Werbeanlagen an der Statte der Leistung verdecken sowie die raumliche
Gliederung zwischen StraBenraum, Vorgarten und Gebaude unterbrechen.

Zudem kann durch Werbeanlagen vor allem auf stark frequentierten Stral3en die
Verkehrssicherheit negativ beeinflusst werden, da durch die sehr gute Sichtbarkeit vom
offentlichen Verkehrsraum die Aufmerksamkeit der Verkehrsteilnehmer stark beeinflusst
werden kann. Die Wohnnutzung geht weiter zurlick, das Wohnumfeld wird unattraktiv,
Leerstand entsteht. Besonders die Errichtung grof3flachiger Werbungen fiihrt dabei zu
einer nachteiligen Entwicklung des StraRenbildes, da diese Werbeanlagen den
Uberwiegenden Teil einer Gebaudefassade verdecken oder die raumliche Gliederung
zwischen StraRenraum, Vorgarten und Gebaude unterbrechen. Mit zunehmendem
Leerstand wird der Standort fur groRRflachige Werbeanlagen interessanter, da die
Pachtangebote der Werbefirmen h&ufig noch die einzige Einnahmemdglichkeit bzw.
Nutzungsmoglichkeit des Areals darstellen. Es tritt ein Trading-Down-Effekt mit
zunehmendem Ruckgang der Nutzungsvielfalt ein.
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Da die Errichtung von Werbeanlagen sehr ortshildpragend und Werbeanlagen eine, den
Charakter des Gebiets potentiell beeinflussende, stadtebauliche Wirkung zuzusprechen
ist, insbesondere und gerade durch ihre Haufung, ist eine Beschrankung und
Regulierung von Werbeanlagen wichtig, um eine angemessene stadtebauliche
Gestaltung des Plangebiets zu erreichen.

Nachdem mehrere Werbeanlagen im Euroformat auf der Grundlage von
§ 34 Baugesetzbuch (BauGB) genehmigt wurden, beschloss der Ortschaftsrat Endingen
und der Gemeinderat als Satzungsgeber im Jahr 2004 einstimmig zum Schutz der
Altortlage und des Ortshildes entlang der Schomberger StraRe im Rahmen einer
positiven Gestaltungspflege eine Werbeanlagensatzung zu erlassen und von der
Satzungskompetenz nach § 74 Landesbauordnung (LBO) Gebrauch zu machen. Im
Jahr 2006 wurde die ,Werbeanlagensatzung fur den Altortlage Endingen‘ entlang der
Schomberger StralRe / B 27 als Gestaltungssatzung durch den Gemeinderat der Stadt
Balingen einstimmig beschlossen. Die Gemeindesatzung wurde am 23.02.2006
rechtskraftig. Die Werbeanlagensatzung diente der Rechtsklarheit und Rechtssicherheit.
Auf der Grundlage der Satzung wurden mehrere Anfragen beraten und ggf. ablehnend
beschieden.

Die ,Satzung Uber Werbeanlagen fir den Bereich entlang der B 27/Schémberger Stralde
in Balingen-Endingen® wurde durch das Gerichtsurteil des Verwaltungsgerichts
Sigmaringen vom 29.04.2019 fir nichtig erklart.

Da regelméaRig Anfragen gestellt werden, ist es notwendig, in Bezug auf Werbeanlagen
eine vorausschauende Genehmigungspraxis fir den Bereich entlang der B
27/Schomberger StralRe zu schaffen, indem wieder Rechtssicherheit und Rechtsklarheit
hergestellt wird.

Es wird ein einfacher Bebauungsplan nach 8§ 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt, der
insbesondere die Art der baulichen Nutzung regelt und zusatzlich tber Ortliche
Bauvorschriften weitere Regelungen zu Werbeanlagen trifft. Rechtsgrundlage fiur die
Festsetzung ist nunmehr § 10 BauGB in Verbindung mit § 74 LBO.

Mit der Ausarbeitung der Festsetzungen des Bebauungsplans kann gemaf § 9 Absatz 1
Nr. 1 BauGB bzw. 8 1 Absatz 9 Baunutzungsverordnung (BauNVO) die Errichtung
bestimmter Arten von baulichen Anlagen und Nutzungen, worunter auch Werbeanlagen
als eigenstandige Hauptnutzung fallen, aus besonderen stadtebaulichen Griinden ganz
oder teilweise ausgeschlossen werden. Fir das Plangebiet, das hier aufgrund der
bestehenden Nutzungen als Mischgebiet definiert wird, ergibt sich ein erhdhter
stadtebaulich gestalterischer Stellenwert, innerhalb dessen auch die Zulassigkeit und
Anordnung von Werbeanlagen eine besondere Rolle einnehmen.

Die Erhaltung und Weiterentwicklung des Ortsbildes soll mittel- und langfristig dazu
dienen, eine dorfgerechte, vielféltige Nutzung im Ortskern zu etablieren. Durch die
differenzierte Festsetzung von Werbeanlagen als Eigen- sowie Fremdwerbung kann
eine vertragliche stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet werden. Zur Erhaltung des
Ortsbildes mit seiner charakteristischen Baustruktur und im Sinne der angestrebten
zukunftigen Entwicklung des Endinger Ortskerns entlang der Schomberger Stral3e
sowie im Hinblick auf die Verkehrssicherheit, insbesondere in Verbindung mit der
Sichtbarkeit vom o6ffentlichen Verkehrsraum, ist es daher aus stadtebaulicher Sicht
erforderlich, Regelungen =zu treffen, die eine ungeordnete Anbringung von
Werbeanlagen verhindern und gleichzeitig positiv auf die Gestaltung der zuldssigen
Werbeanlagen einwirken. Dabei werden sowohl freistehende Werbeanlagen wie auch
Werbeanlagen an den Gebauden einbezogen, um einen einheitlichen gestalterischen
Rahmen vorzugeben, so dass sich die einzelnen Anlagen insgesamt in den
Gebietscharakter einflgen.
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Abbildung 3: Ortsteil Endingen mit Darstellung des Bebauungsplangebietes

Planungsrechtliche Situation / Anderung von Bebauungsplanen

Fur einzelne Teilbereiche des Plangebiets und dessen Umgebung befinden sich im
Suden der Baulinienplan Baulinienplan ,Auf der Lehr’ mit Rechtskraft seit 05.08.1939
und der Bebauungsplan ,Hinter der Lehr’ mit Rechtskraft seit 01.04.1978. Der
Bebauungsplan ,Hinter der Lehr* weist den Bereich als Mischgebiet aus und regelt u. a.
das Malf3 der baulichen Nutzung und legt Baugrenzen fest. Im norddstlichen Bereich des
Plangebiets liegen die Baulinienplane ,Kugelwasen’, rechtskraftig seit 15.09.1961, sowie
,Baulinienfeststellung Au‘ mit Rechtskraft seit 05.08.1939 vor.

Fir die restlichen Bereiche beurteilt sich der Gebietscharakter und somit die
Zulassigkeit von Bauvorhaben bzw. von Nutzungsénderungen derzeit nach
§ 34 Baugesetzbuch (BauGB). Mal3geblich hierfir sind die im jeweiligen ndheren
Umfeld vorhandenen baulichen Strukturen und die Art der vorhandenen Nutzungen
sowie die hieraus gegebenenfalls mdgliche Zuordnung zu Baugebietstypen der
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Die ,Satzung Uber Werbeanlagen fur den Bereich entlang der B 27/Schomberger Stral3e
in Balingen-Endingen® wurde durch das Gerichtsurteil des Verwaltungsgerichts
Sigmaringen vom 29.04.2019 fir nichtig erklart.
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Abbildung 4: Rechtskréaftige Bebauungs- und Baulinienpl&ne mit Darstellung des Bebauungsplangebietes

Mit Rechtskraft des Bebauungsplans ,Schémberger Stralle — Art der baulichen Nutzung
| Werbeanlagen® wird der Baulinienplan ,Auf der Lehr’ (Nr. 07.01.06), rechtskréftig seit
05.08.1939, im Bereich der Grundstlicke, FiIst.Nrn. 691 und 692 aufgehoben.

Der Bebauungsplan ,Hinter der Lehr‘ (Nr. 07.01.15), rechtskréftig seit 01.04.1978, wird
durch den Bebauungsplan ,Schémberger Stralle — Art der baulichen Nutzung /
Werbeanlagen‘ im Bereich der Grundsticke, FIst.Nrn. 689, 690, 690/1, 690/2 im
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Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung
(Anlage 2) geandert und durch die Ortlichen Bauvorschriften (Anlage 3) ergéanzt.

Der Baulinienplan ,Kugelwasen® (Nr. 07.05.05), rechtskraftig seit 15.09.1961, wird im
Bereich der Grundstiicke FIst.Nrn. 56 und 57 durch den vorliegenden Bebauungsplan
und die Ortlichen Bauvorschriften erganzt.

Der Baulinienplan ,Baulinienfeststellung Au‘ (Nr. 07.02.03), rechtskréftig seit 05.08.1939,
wird im Bereich der Grundstiicke, FIst.Nr. 46 (Teilfache) und Grundstiick FIst.Nr. 42/2
(Teilfache) im Uberlagerungsbereich durch den vorliegenden Bebauungsplan und die
Ortlichen Bauvorschriften erganzt.

Existiert kein qualifizierter Bebauungsplan richtet sich die Zulassigkeit im Weiteren nach
§ 34 BauGB.

Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefihrt.
Die Voraussetzungen zur Anwendung von 8§ 13 BauGB sind erfiillt.

Der Bebauungsplan ,Schémberger Strale — Art der baulichen Nutzung / Werbeanlagen®
schafft Rechtsklarheit und Rechtssicherheit unter Anpassung an die stadtebauliche
Entwicklung, Zielsetzung und Ordnung. Insbesondere die vorhandene Bausubstanz im
bereits Uberwiegend Uberbauten, aber nicht Uberplanten Innenbereich wird rechtlich
gesichert und Uberplant.

Der grofite Bereich des Plangebiets ist derzeit als unbeplanter Innenbereich zu
bewerten. Im Hinblick auf Bauvorhaben bzw. Nutzungsanderungen erfolgt die
Bewertung nach § 34 BauGB. Gemal § 13 Abs. 1 Hs. 1 Alt. 2 BauGB darf sich der aus
der Eigenart des Plangebiets ergebende ZulassigkeitsmaRstab fir Vorhaben nicht
wesentlich andern. Der gesamte nicht Uberplante Geltungsbereich entspricht hinsichtlich
der Eigenart der nédheren Umgebung derzeit einem faktischen Mischgebiet im Sinne von
8 6 BauNVO. Durch die Festsetzung eines Mischgebiets mit den Modifizierungen im
Bebauungsplan ,Schémberger Stralle — Art der baulichen Nutzung / Werbeanlagen®
wird der Eigenart der néheren Umgebung entsprochen. Der Bebauungsplan
~>chdmberger Stralle — Art der baulichen Nutzung / Werbeanlagen® hat eine ordnende
Funktion.

Eine Voraussetzung der Verfahrensart nach § 13 BauGB ist, dass bei Uberplanten
Gebieten die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden. Der Bebauungsplan ,Hinter
der Lehr (Nr. 07.01.15), rechtskraftig seit 01.04.1978, wird im Bereich der Grundstiicke,
Fist.Nrn. 689, 690, 690/1 und 690/2 im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung geandert und durch die Ortlichen
Bauvorschriften erganzt. Durch die Anderung und Erganzung wird das planerische
Leitbild des Bebauungsplanes nicht veradndert. Der festgesetzte Baugebietstyp
,Mischgebiet (MI)* mit dem Mal3 der baulichen Nutzung bleibt erhalten. Vielmehr wird
die Art der baulichen Nutzung mithilfe der Feinsteuerung nach § 1 Abs. 4 bis 10
BauNVO modifiziert und an die heute rechtlich vorgegebenen Nutzungen nach § 6
BauNVO angeglichen. Die Anpassung bezieht sich auf Einzelheiten der stadtebaulichen
Entwicklung und Ordnung ohne Veranderung des planerischen Grundgedankens. Die
Grundzuge der Planung sind nicht betroffen.

Der Baulinienplan ,Kugelwasen® (Nr. 07.05.05), rechtskraftig seit 15.09.1961, wird im
Bereich der Grundstiicke Flst.Nrn. 56 und 57 durch den vorliegenden Bebauungsplan
und die Ortlichen Bauvorschriften erganzt. Der Baulinienplan ,Baulinienfeststellung Au
(Nr. 07.02.03), rechtskraftig seit 05.08.1939, wird im Bereich der Grundstiicke, FIst.Nr.
46 (Teilfache) und Grundstiick FIst.Nr. 42/2 (Teilfache) im Uberlagerungsbereich durch
den vorliegenden Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften erganzt. Die
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Bewertung fur Vorhaben erfolgt in diesen Bereichen, da es sich hierbei um einen
einfachen Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3 BauGB handelt, der u. a. nur die Art der
baulichen Nutzung regelt, weiterhin nach den Vorgaben fir den unbeplanten
Innenbereich nach § 34 BauGB.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplans ,Schémberger Stralle — Art der baulichen Nutzung
| Werbeanlagen“ wird der Baulinienplan ,Auf der Lehr’ (Nr. 07.01.06), rechtskraftig seit
05.08.1939, im Bereich der Grundstiicke, Flst.Nrn. 691 und 692 aufgehoben. Die
Bewertung von Bauvorhaben bzw. Nutzungsénderungen erfolgt, da es sich hierbei um
einen Baulinienplan handelt, derzeit nach den Vorgaben fir den unbeplanten
Innenbereich nach § 34 BauGB. Das vereinfachte Verfahren kommt bei der Aufstellung
von Bebauungsplanen in Betracht und gem. § 1 Abs. 8 BauGB ebenso bei der
Aufhebung und Erganzung. Dementsprechend kann der Bebauungsplan im Bereich der
genannten Grundstiicke aufgehoben werden.

Die weiteren Voraussetzungen zur Anwendung 8§ 13 BauGB sind erfillt, da keine
Vorhaben festgesetzt sind, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach  Anlage 1 zum  Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, keine Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter
bestehen und keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz
1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 10a Absatz 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB
ist nicht anzuwenden.

Regionalplan

Die GrofRe Kreisstadt Balingen z&hlt laut Regionalplan Neckar-Alb 2013 zum
Verdichtungsbereich im landlichen Raum und liegt als ausgewiesenes Mittelzentrum an
den Landesentwicklungsachsen Rottweil-Balingen-Hechingen-Reutlingen/Tlbingen
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 Siedlungstéatigkeit vorrangig in
Siedlungsbereichen zu konzentrieren.

o= Y Pk Ao =
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Das Plangebiet liegt innerhalb des Bebauungszusammenhangs und der ausgewiesenen
Siedlungsbereiche von Balingen-Endingen. Die Flache ist teilweise als ,Siedlungsflache
Wohnen und Mischgebiet‘ und ,Siedlungsflache Industrie und Gewerbe® ausgewiesen.
Ausgewiesene Schutzgebiete oder raumordnerisch bedeutsame Elemente wie regionale
Griinziige, Grunzasuren oder landwirtschaftliche Vorrangflachen sind durch die Planung
nicht betroffen.

Die in Planung stehende Ortsumfahrung ,B 27 Balingen-Sud/Dotternhausen® ist
Bestandteil des Regionalplans.

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

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan Balingen-Geislingen (2001) ist das Plangebiet als gemischte
Bauflache dargestellt.

Fur die im nordéstlich, sudlich und mittig gelegenen Flurstiicke, die im FNP als
Wohnbauflache bzw. Gemeinbedarfsflache ausgewiesen sind, ist aufgrund ihrer
untergeordneten Stellung im Plangebiet und der grobmaschigen Darstellung des FNP
keine Berichtigung vorgesehen, da die Grundkonzeption des Flachennutzungsplans
unberdhrt bleibt.

Mit der geplanten Festsetzung eines Mischgebiets nach § 6 BauNVO wird dem
Entwicklungsgebot gemal § 8 Abs. 2 BauGB Uberwiegend entsprochen.

Ferner ist die in Planung stehende Ortsumfahrung ,B 27 Balingen-Sud/Dotternhausen®
Bestandteil des Flachennutzungsplans.
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Abbildung 6: Auszug Flachennutzungsnutzungsplan Balingen-Geislingen (2001) mit Darstellung des
Bebauungsplangebietes

Belange des Umweltschutzes

Umweltbericht und Umweltvertraglichkeit

Das Plangebiet ist bereits heute weitestgehend bebaut. Die Uberplanung des Bereichs
tragt dazu bei, dass der Uberwiegend erschlossene, innerdrtliche Zusammenhang
weiterentwickelt und die bestehende Nutzungsstruktur gesichert wird. Dem Grundsatz
.innen- vor AulRenentwicklung“ wird damit entsprochen; dem hohen Flachenverbrauch
am Ortsrand wird entgegengetreten. Uber den Bebauungsplan werden Festsetzungen
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung getroffen und nicht dem Mal3 der baulichen
Nutzung, der Bauweise oder der uberbaubaren Grundsticksflachen. Basis fur die
Zulassigkeit von Bauvorhaben ist in diesen Punkten weiterhin § 34 BauGB falls
vorhanden i. V. m. den Baulinienplénen, bzw. der jeweilige qualifizierte Bebauungsplan.
Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer
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Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung
wird durch den Bebauungsplan nicht begriindet. Zudem bestehen keine Anhaltspunkte
fur eine weitergehende Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
genannten Schutzgiter, sodass eine Uberschlagige umweltbezogene Prifung zu dem
Ergebnis kommt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen hat. Ein Umweltbericht ist daher nicht zu erstellen.

Natur und Landschaft — Naturschutzrechtlicher Ausgleich »
(8 1a BauGB / § 21 BNatSchG)

Uber den Bebauungsplan werden keine zusatzlichen Baumdglichkeiten innerhalb des
Planungsgebietes eingerdaumt. Ausgleichsrelevante neue Eingriffe in Natur und
Landschaft werden nicht ausgeldst.

Artenschutz

Hinweise oder Kenntnisse zu Vorkommen besonders geschitzter Arten im Gebiet liegen
nicht vor. Mit der Bebauungsplanung werden keine weitergehenden Grundlagen fir eine
bauliche Nutzung oder Erweiterung der Bestandsgebdude geschaffen. Sofern der
Abriss oder Neubau von Gebduden geplant ist, ist zum Ausschluss der
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG eine artenschutzrechtliche Prifung bzw. eine
entsprechende Inspektion durch den Vorhabentrager durchzufiihren oder zu
veranlassen. Ggf. sind VermeidungsmalRhahmen (z.B. Beachtung sensibler Zeiten) und
AusgleichsmalRhahmen (Angebot geeigneter Ersatzquartiere) zu berticksichtigen und
mit der Unteren Naturschutzbehérde beim Landratsamt Zollernalbkreis abzustimmen. Im
Rahmen der vorliegenden Planung ist unter  Berlcksichtigung  von
VermeidungsmalRnahmen nicht davon auszugehen, dass besonders oder streng
geschutzte Arten oder deren Lebensstatten erheblich gestort werden.

Zum Schutz von Menschen und Tieren wird festgelegt, dass beleuchtete Werbeanlagen
nur unter Verwendung von natur- und umweltvertraglichen, insbesondere
insektenvertraglichen Leuchtmitteln (z. B. Natriumdampfhochdrucklampen oder LED-
Lampen) betrieben werden dirfen. Die Beleuchtungsintensitat ist auf das funktional
unbedingt notwendige Mal3 zu begrenzen. Des Weiteren sind Leuchten zu verwenden,
die abgeschirmt sind und nur die zu beleuchtende Flache erhellen.

ErschlieBung des Gebietes

Das Plangebiet ist erschlossen und funktionell an das Uberértliche Verkehrsnetz
angebunden. Das Ver- und Entsorgungsnetz entspricht im Wesentlichen den
Erfordernissen. Weitere, zusatzliche Erschlieungsmalinahmen sind nicht vorgesehen
und derzeit auch nicht erforderlich.

Die Schomberger StraRe ist Bestandteil des innerértlichen Hauptverkehrsnetzes. Die
innerhalb des Plangebietes bestehenden Verkehrsbelastungen entsprechen der
Zuordnung der StralRen als Hauptverbindung im Erschlieungssystem.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen

AuBerhalb des ErschlieBungsbereiches der Bundesstralle B 27 besteht in einem
Abstand bis 20 m vom Fahrbahnrand ein Anbauverbot fir Hochbauten und bauliche
Anlagen, sowie fur Werbeanlagen. Bis 40 m durfen bauliche Anlagen und
Werbeanlagen nur mit Zustimmung der Stral3enbauverwaltung errichtet werden.

Die Zuordnung des aulerortlichen ErschlieBungsbereiches ist aus der dazugehérigen
Planzeichnung zu entnehmen.

Néheres ist in § 9 BundesfernstralRengesetz (FStrG) geregelt.
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10. Stadtebauliche Begriundung der planungsrechtlichen Festsetzungen / Gewichtung
der Belange

10.1 Planungsziel

Die Nutzungsbereiche entlang der Schomberger Stralle sollen Uber eine
planungsrechtliche Zuordnung der Art der baulichen Nutzung strukturiert und im Sinne
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung fortgeschrieben werden. Damit wird
Rechtssicherheit und Rechtsklarheit fir das Plangebiet geschaffen.

In diesem Zusammenhang sollen neben Regelungen zur Art der baulichen Nutzung, im
Hinblick auf eine attraktive Weiterentwicklung des gesamten Orts- und Straf3enbildes,
zugleich Regelungen beziglich der Anordnung von Werbeanlagen nach
8§74 Abs. 1 Nr. 2 Landesbauordnung (LBO) getroffen werden. Da Werbeanlagen,
insbesondere Werbeanlagen fur Fremdwerbung auf Grund ihrer Ausgestaltung und der
von den Werbenden gewilnschten optischen Dominanz Uberwiegend zu einer
erheblichen Beeintrachtigung des Orts- und Strafl3enbildes fuhren konnen, steht der
Befugnis des Eigentimers sein Grundstiick auch mit Werbeanlagen zu bebauen, das
Interesse der Allgemeinheit am Schutz der Gestaltung des Orts- und StrafRenbildes, des
Denkmalschutzes sowie der Verkehrssicherheit in Verbindung mit dem Schutz von
Sichtbeziehungen dem Recht auf Berufsaustbung (Art. 12 Abs. 1 GG) oder
Eigentumsrecht (Artikel 14 Abs. 1 GG) gegenuber. Die Beschrankung steht nicht aul3er
Verhéltnis zum verfolgten Ziel.

Hinsichtlich der immer weiter fortschreitenden Umstrukturierung in Bezug auf das
bestehende Nutzungsgefiige in Endingen, mit dem Wegfall der landwirtschaftlich bzw.
handwerklich gepragten Nutzungsmischung, haufig verbunden mit Leerstanden, soll das
vorhandene Ortsbhild sowie die Wohnnutzung in seiner Qualitat und MalRstablichkeit
erhalten bzw. im Sinne der Innenentwicklung anteilig mittelfristig erhéht werden.

Entlang der Schomberger Stral3e sind mehrere, das Ortsbild pragende Kulturdenkmale
nach 8 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) vorhanden. Im Kontext dessen ist es von
besonderer stadtebaulicher Bedeutung das Ortsbhild gestalterisch in seinem Charakter
zu erhalten sowie weiterzuentwickeln, so dass diese Gebaude auch kinftig angemessen
zur ldentitatsbildung im alten Ortskern beitragen kdnnen.

Die Reglementierung stoérender Werbeanlagen dient funktionalen Belangen, namlich der
Erhdhung der Standortqualitdt und des Images des betroffenen Gebietes mit dem Ziel,
eine standortgerechte Nutzung mit Wohnbebauung und wohnvertraglichem Gewerbe zu
fordern und die diesbezugliche Investitionsbereitschaft von Eigentimern und
Gewerbetreibenden anzuregen. Ferner wirbt die Stadt Balingen verstarkt fur das
Entwicklungsprogramm landlicher Raum (ELR), welches zum Ziel hat, Impulse zur
innerortlichen Nachverdichtung zu setzen. Die Belange des Denkmalschutzes werden
ebenfalls berihrt. Durch Verbesserung des Umfeldes wird die Bereitschaft zu
Modernisierungs- und Instandsetzungsmalnahmen sanierungsbedirftiger, Gebaude
gefordert.

Mit den Festsetzungen sollen sowohl die Nutzungen, als auch gestalterische
Grundlagen zur Aufwertung des direkten Umfeldes und zur Verbesserung der Wohn-
und Aufenthaltsqualitdt nachhaltig gesichert werden. Dieser Bebauungsplan legt das
Fundament fir die innerdrtliche Entwicklung und Erneuerung des Plangebiets, anstelle
der Ausweisung neuer Bauflachen. Damit werden naturliche, schitzenswerte
Ressourcen geschont und eine nachhaltige auf den Innenbereich ausgerichtete
Stadtentwicklung wird eingeleitet. Der Grundsatz ,Innen- vor Aul3enentwicklung® wird
berticksichtigt. Es werden damit stéadtebauliche und funktionelle Vorkehrungen fur die
zukunftige Entwicklung des Ortsteils geschaffen. Der Ausschluss von Werbeanlagen mit
Fremdwerbung erfolgt unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Pragung des
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Plangebietes, ortlichen Gegebenheiten, stddtebaulichen Zielsetzung und zum Schutz
der Belange des Denkmalschutzes.

Die straRenrechtlichen Belange der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs werden
durch den Bebauungsplan bertcksichtigt. Die Bundesstra3e B 27 ist mit bis zu 20.000
Fahrzeugen pro Tag stark frequentiert, die Anwohner durch Larm und Immissionen
belastet. Neben dem motorisierten Verkehr muss die Bundesstral3e, die die Gemeinde
Endingen ,teilt' von Radfahrern und FuR3gangern gequert werden, um Schule, Béackerei
und Kirche bzw. Kindergarten und Neubaugebiete zu erreichen. Auch der
ortstibergreifende Radverkehr ist betroffen. Durch die im vorliegenden Bebauungsplan
getroffenen Regelungen sollen auch Sichtbehinderungen durch Werbeanlagen sowie
eine Massierung von Werbeanlagen, welche eine Ablenkung der Verkehrsteilnehmer
befiirchten lasst, vermieden werden.

Die Planung dient gleichzeitig auch als stadtebauliche Vorbereitung fir eine
Umgestaltung und Attraktivierung des Bereichs entlang der Schémberger StraRe nach
Umsetzung der Planungen fir eine Ortsumfahrung.

Das Uubergeordnete Ziel ist, im historischen Endinger Ortskern mit denkmalpflegerisch
bedeutsamen Geb&uden ein attraktives und lebenswertes Wohnen in Verbindung mit
einer dorfgerechten, vielfaltigen Nutzung bei gleichzeitig hoher Aufenthaltsqualitéat und
verbesserter Versorgungsinfrastruktur langfristig herzustellen sowie diesbeziglich die
Investitionsbereitschaft von Eigentimern und Gewerbetreibenden anzuregen. Der
altortliche Charakter soll im Mischgebiet 1 (MI1) wiederhergestellt werden.

Dies soll durch die Ausweisung eines Sanierungsgebietes fiir das gesamte Plangebiet
erfolgen, spatestens, wenn die Ortsumfahrung voraussichtlich ab 2030 realisiert wird. Im
Kontext der Ortsumfahrung wird seit vielen Jahren an einer birgernahen LOsung
gearbeitet. In der Vergangenheit flhrte die Stadtverwaltung bereits viele Gesprache mit
Betroffenen, Birgern und hoheren Verwaltungsbehdrden.

10.2 Art der baulichen Nutzung

Das Planungsziel soll mithilfe eines einfachen Bebauungsplanes nach § 30 Abs. 3
BauGB umgesetzt werden. Dieser zeichnet sich dadurch aus, dass dieser die in § 30
Abs. 1 BauGB genannten Voraussetzungen Uber die Art und das Mafd der baulichen
Nutzung, die tberbaubaren Grundsticksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen nicht
enthalt. Dieser Bebauungsplan beinhaltet nur die Art der baulichen Nutzung sowie
Ortliche Bauvorschriften.

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Mischgebiet (MI), das sich in drei Teilbereiche
MI 1, MI 2 und MI 3 unterteilt, festgelegt. Dies entspricht der vorhandenen
Gebietsstruktur und schlief3t Nutzungskonflikte mit dem Bestand aus. Mischgebiete
gem. § 6 BauNVO dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben,
die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Das Planungsgebiet differenziert sich historisch in zwei Abschnitte, die sich
grundséatzlich in der Gebaudestruktur und -groRe, der Geb&udenutzung und der
Siedlungsgeschichte unterscheiden. An Hand historischer Karten kann nachgewiesen
werden, dass die Grundstiicke und die Grundstruktur der vorhandenen Gebaude von
der Ortsmitte bis zur Einmindung der Lehrstral3e bereits vor dem Jahr 1837 existiert
haben. Durch den Zuschnitt der Grundstiicke und die Gebaudegrolie lasst sich mit an
Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit die Entstehung der Gebdude bis zur
Schomberger StralRe 54 ebenfalls als relativ alt einschatzen. Die Balinger Stralie als
Uberregionale Verbindung wurde in der heutigen Linienfiihrung erst in den 30er Jahren
des letzten Jahrhunderts gebaut. Vor dem Bau dieses StralRenabschnitts erfolgte die
Verbindung nach Rottweil Gber die Lehrstral3e, der nach ca. 200 m in den Erzinger Weg
abzweigt. Von dort folgte die alte Schweizer StraRe wieder dem heutigen Verlauf nach
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Dotternhausen und weiter nach Schomberg. Erst ab den 30 Jahren wurden die
Grundstiicke am heutigen Ortsausgang in Richtung Erzingen bebaut.

Aus diesen historisch nachgewiesenen baulichen Entwicklungsschritten der Ortschaft
Endingen lassen sich stadtebaulich unterschiedliche Bereiche des Planungsgebiets
erklaren und herleiten. Dieser stadtebaulichen Struktur wird im Bebauungsplan
Rechnung getragen, indem das festgesetzte Mischgebiet in drei Teilbereiche MI 1, Ml 2
und MI 3 aufgeteilt wird:

Mischgebiet 1 (MI 1)

Das Mischgebiet 1 (Ml 1) st Uberwiegend gekennzeichnet von Kkleinen
Grundstiickszuschnitten und eng stehenden Gebaude, die teilweise sehr nahe am
Fahrbahnrand der heutigen Bundesstralie B 27 stehen. Diese stadtebauliche Struktur ist
Uber 200 Jahre alt. Der Ursprung dieser Gebdude kann an Hand dieser Merkmale und
auf Grundlage der historischen Karten auf die Zeit vor 1837 datiert werden. Der geringe
Abstand zum Fahrbahnrand ist bedingt durch die schrittweise Verbreiterung der
ehemaligen Schweizer StraRe (Verbindung in die Schweiz) zum heutigen
Ausbaustandard einer Uberregionalen Bundestraf3e. Entsprechend sind diese Gebaude
einer hohen Belastung durch die Verkehrsfrequenz und die Gré3e der Fahrzeuge und
LkW’s ausgesetzt. Es handelt sich Gberwiegend um kleine, ehemalige Bauernhduser mit
Okonomieteil.

Mischgebiet 2 (Ml 2)

Das MI 2 hat &hnliche Gebaudekubaturen und GrundsticksgrofRen wie im Ml 1.
Allerdings ist diese von einer neueren Bebauung gepragt, die Uberwiegend ab den
1960er Jahren erstellt wurde und einen gré3eren Abstand zur Fahrbahn der B 27
aufweist. Innerhalb der MI 2 bezeichneten Flachen existierten bereits vor 1939
vereinzelt kleinere Wohnhauser oder Gehdofte, diese wurden dann mit dem Bau der
damaligen ReichsstralRe (heute B 27) ausgebaut.

Drei Gebdude sind auf diesem Baulinienplan dokumentiert: Das Geb&ude Nr. 175
(heute Schomberger Str. 76), Die heutige Schomberger Str. 75 und 73 (damals Nr. 159
und 158).

Mischgebiet 3 (Ml 3)

Das Mischgebiet 3 (MI 3) ist hinsichtlich der Geb&udekubaturen, der Geb&ude- und
Grundstuickstiefen, der stadtebaulichen Kérnung und der Grundstiicksflachen insgesamt
unter Wirdigung von Gebaudebestand und Nutzungen vom MI 2 zu unterscheiden.

Auch der Bereich wurde ab 1939 nach dem Bau der neuen Reichsstral3e (heute B 27)
gebaut. Die Bebauung vor 1939 reichte bis zum heutigen Gebaude Schémberger Str. 61
(M1 2). Danach folgte das durch den Ausbau der Reichsstral3e neu erschlossene Gebiet
MI 3. Nachweisen lasst sich dies an Hand des Baulinienplans ,Auf der Lehr' aus dem
Jahr 1939. Der Baulinienplan ,Auf der Lehr' von 1939 endet bei Gebdude Nr. 175, heute
Schomberger Str 76. Der Bereich von der Schomberger Str. 63 bis 71 bestand in dieser
Form nicht. Der Bereich MI 3 enthalt heute prédgende Gewerbebebauungen, haufig
kombiniert mit Wohnhausern.

Aus der historischen Entwicklung, vorhandenen stadtebaulichen Struktur, den
GrundstiicksgréRen und Gebdudekubaturen leitet sich die Unterteilung in Mischgebiet 1
(MI 1), Mischgebiet 2 (Ml 2) und Mischgebiet 3 (Ml 3) ab. Wahrend die stadtebauliche
Struktur zwischen LehrstraRe und Ortsmitte Gber 200 Jahren alt ist, hat sich die heutige
Bebauung am Ortsausgang erst nach dem Bau der heutigen Bundesstralle B 27
entwickelt.
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Die zulassigen Nutzungen im Mischgebiet werden begrenzt auf die in § 6 BauNVO
allgemein zulassigen Anlagen und Nutzungen mit Ausnahme der Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevanten Kernsortimente im Sinne der Balinger Sortimentsliste, die der
Grundversorgung dienen und Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten im Sinne der Balinger Sortimentsliste, der Gartenbaubetriebe, der
Tankstellen und der Vergnugungsstatten aller Art. Innerhalb des MI 1 sind
Werbeanlagen mit Fremdwerbung nicht zulassig. Im Ml 2 und MI 3 werden
Gartenbaubetriebe zugelassen. Im Ml 3 sind Tankstellen zuldssig.

Das Plangebiet ist bereits zum groéf3ten Teil Uberbaut. Dementsprechend wird davon
abgesehen, das Mal? der baulichen Nutzung, die tGberbaubaren Grundstticksflachen und
die ortlichen Verkehrsflachen rechtlich zu regeln. Die Beurteilung zur Zulassigkeit von
Bauvorhaben sowie die maf3geblichen stadtebaulichen Beurteilungsmal3stabe erfolgen,
wie bereits in der Vergangenheit, weiterhin nach § 34 BauGB, falls vorhanden mit dem
rechtsverbindlichen Bebauungs- bzw. Baulinienplan. Eine Neuregelung von zul&ssigen
Grundflachen ist somit nicht erforderlich. Es ist kein Planerfordernis vorhanden.

Werbeanlagen

Neben der der Art der baulichen Nutzung werden Beschrankungen hinsichtlich der
Errichtung von Werbeanlagen getroffen, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gebietes zu gewahrleisten. In Bezug auf die Nutzungsart werden Werbeanlagen
der Nutzungsart "Sonstige Gewerbebetriebe® im Sinne von § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO
zugeordnet und werden als eigenstandige Hauptnutzung bewertet, die sich in zwei
Teilkategorien, namlich in ,Werbeanlagen an der Statte der Leistung” und
Werbeanlagen mit Fremdwerbung®, unterteilt |asst. Erstgenanntes zeichnet sich
dadurch aus, dass an der Stelle, an der das Produkt hergestellt bzw. angeboten wird
oder die Leistung, fur die geworben werden soll, Werbung gemacht wird. Werbeanlagen
mit Fremdwerbung bewerben Produkte oder Leistungen von anderen, in der Regel
aul3erortlichen Unternehmen.

Bei den getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
handelt es sich um eine verfassungsrechtlich zuléssige Inhaltsbestimmung des
Eigentums im Sinne des Art. 14 Abs. 1 GG und der Berufsaustbung (Art. 12 Abs. 1
GG). Die Festsetzungen des Bebauungsplanes verbieten nicht die AulRenwerbung
grundséatzlich, sondern regelt sie. Aufgrund der stadtebaulichen Pragung der
vorhandenen Bebauung sowie zum Schutz des Ortshildes, auch im Hinblick auf eine
zuklnftige Ausweisung als Sanierungsgebiet und eine Attraktivierung der Dorfmitte, wird
Fremdwerbung im Mischgebiet MI 1 ausgeschlossen. Fremdwerbung ist in den
Mischgebieten MI 2 und Mi 3 mit GréRenbeschrankungen, im Ml 3 auch im sogenannten
Euroformat zulassig.

Mit der getroffenen Gliederung des Mischgebietes nach 8 1 Abs. 9 i. V. m. Abs. 5
BauNVO bleibt die Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt. Dies insbesondere vor
dem festgestellten Hintergrund, dass eine Tendenz zur Verstarkung der Wohnnutzung
in den jeweiligen Gebietstypen besteht und durch die stadtebauliche
Entwicklungsabsicht eine Nachnutzung bereits aufgegebener Nutzungsbereiche
geférdert werden soll.

Die massive Zunahme von inshesondere groR3flachigen Werbeanlagen wirkt sich auf die
Attraktivitat des Bereichs als Wohn- und Geschéaftsstandort negativ aus. Werbeanlagen,
insbesondere ab einer gewissen Grof3e, konnen aufgrund ihrer Ausgestaltung und der
von den Werbenden gewlnschten optischen Dominanz zu einer erheblichen
Beeintrachtigung des Orts- und Stral3enbildes fuhren. Die Wohnnutzung geht weiter
zuriick, das Wohnumfeld wird unattraktiv, Leerstand entsteht. Besonders die Errichtung
grof3flachiger Werbungen fuhrt dabei zu einer nachteiligen Entwicklung des
StralRenbildes, da diese Werbeanlagen den Uberwiegenden Teil einer Gebaudefassade
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verdecken oder die radumliche Gliederung zwischen Stral3enraum, Vorgéarten und
Gebaude unterbrechen. Als Folge sinkt die Attraktivitat des Bereichs fur Wohnen und
fur  mischgebietskonforme  Gebaudenutzungen. Der hierdurch  entstehende
Gebaudeleerstand geht sehr haufig mit Sanierungsrickstéanden einher.

Es soll weiterhin ein gleichberechtigtes Nebeneinander von Wohnen und nicht
wesentlich stdrenden gewerblichen Nutzungen gewahrleistet werden.

Das Plangebiet befindet sich an der stark befahrenen B 27 zwischen Balingen und
Rotteweil. Durchgangsstrallen haben wegen des hohen Verkehrsaufkommens eine
besondere Bedeutung hinsichtlich der Errichtung von Werbeanlagen fur Eigen- und/oder
Fremdwerbung.

Die Errichtung von Werbeanlagen hat eine sehr starke ortsbildpragende Auswirkung.
Sie kann das Ortsbild erheblich beeintrachtigen und bis zur Unkenntlichkeit Gberlagern.
Deshalb ist eine Beschrankung und Regulierung von Werbeanlagen geboten. Eine
Uberfrachtung des o6ffentlichen Stadt- und StraRenraums, insbesondere mit groRen und
selbstleuchtenden  Werbeanlagen, muss zu Gunsten einer angemessenen
stadtebaulichen Gestaltung des 6ffentlichen Raums vermieden werden. AufRerdem soll
durch die getroffenen Regelungen den Bestandsnutzungen — dem Wohnen und der
Mischnutzung entlang der Hauptverkehrsstrale - Rechnung getragen, einer méglichen
Fehlentwicklung entgegengewirkt und Vorkehrungen fur die zukunftige Entwicklung des
Ortsteils getroffen werden. Im Plangebiet vorliegenden Mischgebiet werden beruhend
auf der oOrtlichen Pragung in Verbindung mit den ausgehenden Stéreinflissen sowie der
zukunftigen angestrebten stadtebaulichen Entwicklung differenzierte Festsetzungen in
Bezug auf Werbeanlagen getroffen.

Mit der Ausarbeitung der Festsetzungen des Bebauungsplans kann gemaf
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB bzw. § 1 Abs. 9 und Abs. 5 BauNVO die Errichtung bestimmter
Arten von baulichen Anlagen und Nutzungen, worunter auch Werbeanlagen fir
Fremdwerbung (d.h. Werbung fur Unternehmen und Produkte, die nicht gebietsbezogen
sind) als eigenstandige Hauptnutzung fallen, aus besonderen stadtebaulichen Grinden
ganz ausgeschlossen werden, da diese das Orts- und Stralenbild h&ufig mafigeblich
beeintrdchtigen und ohne Bezug zur Statte der Leistung durch ihre optische
Aufdringlichkeit das Ortsbild stéren konnen.

Die GroRRe und Ansichtsflaiche von Werbeanlagen, die Anzahl der Werbeanlagen sowie
ihre Anordnung innerhalb eines Baugebietes beeinflussen den Charakter und die
Attraktivitat eines Baugebietes maf3geblich. Gerade fiur Baugebiete, welche auch fir die
Wohnnutzung attraktiv und lebenswert sein sollen bzw. missen, konnen Werbeanlagen
durch ihre beabsichtigte gestalterische Dominanz eine erhebliche Hypothek darstellen
und das Image nachhaltig beeintréchtigen bzw. flir das Wohnen einen gewissen
Trading-Down-Effekt beférdern.

Ein Ausschluss von Werbeanlagen mit Fremdwerbung begrenzt sich auf den sensiblen
altortlichen Ortskern (Mischgebiet 1 (Ml 1)). Vorliegend sind die besonderen
stadtebaulichen Grinde gegeben. Dies fuhrt nicht dazu, dass das Mischgebiet seine
Pragung verliert. Die im grol3en Spektrum vorgesehenen gewerblichen Nutzungen
bleiben weiterhin zuléssig. Im Mischgebiet 2 (Ml 2) und Mischgebiet (Ml 3) wird nicht
zwischen Eigen- und Fremdwerbung unterschieden. Zusatzlich werden Festsetzungen
bezuglich ihrer GréfRe und Gestaltung getroffen, damit sie sich soweit als mdglich in den
Gebietscharakter einfigen und das Ortsbild nicht beeintréchtigen. Ferner stehen
aul3erdem im Teilort Endingen, im Gewerbegebiet
,Auf Gehrn‘, sowie in anderen Teilorten der Stadt Balingen geeignete Gewerbegebiete
zur Verfugung, in denen die Aufstellung von Fremdwerbung zul&ssig ist.
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Einzelhandelsbetriebe

Umgesetzt wurde das aus der Einzelhandelskonzeption zum Schutz und zur
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche entwickelte Leitbild
(Einzelhandelskonzeption). Dieses lasst Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten im Sinne der Balinger Sortimentsliste, die der Grundversorgung
Endingen dienen, zu. Dabei handelt es sich um Waren des taglichen Bedarfs wie z. B.
Backereien, Metzgereien u. . Diese bleiben ausschliel3lich zulassig, solang es sich um
sogenannte ,wohnungsnahe Grundversorger® handelt, die auch maRgeblich zur
Attraktivitat und Wertigkeit von Endingen hinsichtlich einer wohnortnahen Versorgung
beitragen.

Zugelassen sind auch Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten im Sinne der Balinger Sortimentsliste. Bei nicht zentrenrelevanten
Sortimenten handelt es sich schwerpunktmafllig um solche Waren, die zentrale
Standorte nicht pragen und aufgrund ihrer Gré3e und Beschaffenheit Giberwiegend an
nicht integrierten Standorten angeboten werden (z. B. Baustoffe).

Gartenbaubetriebe und Tankstellen

Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6, Nr. 7 und Nr. 8 BauNVO zulassigen Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergniigungsstatten fligen sich teilweise nicht in die bestehende
stadtebauliche Struktur des Gebietes ein. Zur planerischen Feinsteuerung werden die
Optionen nach § 1 Abs. 4 —bis Abs. 9 BauNVO genutzt.

Gartenbaubetriebe nach 8 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO figen sich aufgrund der
kleingliedrigen stadtebaulichen Struktur mit dem altértlichen Charakter in Ml 1 nicht ein.
Dementsprechend sind diese im MI 1 nicht zuldssig. Im Ml 2 und MI 3 sind
Gartenbaubetriebe zulassig. Dasselbe gilt fur die Tankstelle als eigenstandige
Nutzungsart. In der Vergangenheit befand sich bereits eine Tankstelle im
Flachenbereich des MI 3 — die stadtebauliche Struktur lasst dies zu und wird in diesem
Bebauungsplan zugelassen.

Vergnlgungsstatten

Zur Wahrung des Gebietscharakters werden Vergnugungsstatten ganzlich
ausgeschlossen. Zu Vergnigungsstatten im Sinne der BauNVO zahlen Diskotheken,
Tanzlokale, Nachtlokale aller Art, Spielhallen und Spielkasinos, Kabaretts, grof3ere
Kinos u. a. Im Gegensatz zu Gaststatten werden diese durch den sogenannten
,Vergnugungsbetrieb’ gepragt. Da Vergnugungsstatten vielfach mit negativen
Begleiterscheinungen fir den Gebietscharakter, fir benachbarte Einrichtungen und
insbesondere fur die Wohnnutzung einhergehen, ist es aus stadtebaulichen und
stadtstrukturellen Grinden erforderlich, die Zuldssigkeit der Vergnigungsstatten, auch
in Abhangigkeit ihrer jeweiligen Art, so zu steuern, dass die Attraktivitdt des Ortskerns
erhalten bleibt bzw. weiter gesteigert werden kann (Vermeidung eines sogenannten
Trading-Down-Effektes). Innerhalb der im Plangebiet gelegenen Mischgebietsflachen
ware eine Beeintrachtigung der Wohnfunktion zu beflrchten. Die Ziele der
Spielhallenkonzeption, die am 18.04.2007 vom Gemeinderat der Stadt Balingen
beschlossen wurde, sind somit in die Planung eingeflossen. Ferner sind innerhalb des
Gewerbegebietes ,Auf Gehrn‘ Entwicklungsmdglichkeiten gegeben.

Stadtebauliche Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften

Den stadtbildpragenden Effekten von Werbeanlagen kommt eine besondere Bedeutung
zu. Aus diesem Grund ist es besonders fur hochfrequentierte Bereiche wichtig
regulierend einzugreifen, um eine stadtebauliche Fehlentwicklung zu vermeiden. Durch
die differenzierten Festsetzungen fir Werbeanlagen als Fremdwerbung und flr
Eigenwerbung (Regelung uber die Art der baulichen Nutzung) kann tber die Ortlichen
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Bauvorschriften eine vertragliche Entwicklung gewahrleistet werden, die den anséssigen
Gewerbetreibenden die Mdoglichkeit bietet, in vertraglichem Mafe auf ihren Standort und
ihre Produkte aufmerksam zu machen. Ebenso sind nachbarschitzende Belange
berucksichtigt. Die Ortlichen Bauvorschriften regeln die Errichtung von Werbeanlagen
an Gebauden, freistehenden und unzuléssige Arten von Werbeanlagen.

Die Ortlichen Bauvorschriften berticksichtigten die stadtebauliche Struktur und Pragung
der jeweiligen Teilbereichen Ml 1 bis MI 3.

Bei den getroffenen Regelungen soll sowohl die Gebaudegliederung Beriicksichtigung
finden, als auch das Fassadenbild mitbestimmenden Einzelelemente, so dass
Werbeanlagen nicht an Balkongelandern, Brustungen oder Fensterladen angebracht
werden durfen. Die Festlegungen zur GroRe und zum Anbringungsort der
Werbeanlagen, wie z.B. die maximale Anbringungshdohe an der Gebaudefassade, soll
auch der Wertigkeit der Geb&udestruktur im Zusammenhang mit den vorhandenen
Kulturdenkmalen und deren Bedeutung flir den stadtebaulichen Gesamtzusammenhang
Rechnung tragen. Zur Wahrung eines einheitlichen Orts- und StrafRenbildes werden
Regelungen zur Anordnung der Anlagen an den Geb&udefassaden und der Grolie der
Anlagen getroffen. Bei der zulassigen Grof3e der Werbeanlagen wird entsprechend der
festgelegten Gebietsstruktur, dessen Charakter und Pragung unterschieden.

Gemal der Nutzungsmischung — und vielfalt sowie der kleingliedrigen stadtebaulichen
Pragung und Struktur sind Werbeanlagen an der Statte der Leistung im Mischgebiet 1
(MI 1) bis zu einer Flache von maximal 2,0 m? und einer Buchstabenhdhe von 0,40 m
zulassig. Die Errichtung von freistehenden Werbeanlagen und Fahnenmasten sind im
MI 1 nicht zulassig. Damit werden die stadtebaulichen Zielsetzungen einbezogen. 1
Werbepylon/-sdule mit einer Ansichtsflache von max. 1,0 m? ist pro Grundstick
zuléssig.

Im Mischgebiet 2 (Ml 2) sind hingegen Werbeanlagen fur Eigen- oder Fremdwerbung
bis zu einer Flache von maximal 4,0 m? und einer Buchstabenhthe von 0,60 m zul&ssig.
Damit fugen sich diese in die spezifische stadtebauliche Pragung des MI 2 ein. Ferner
dienen die Bestimmungen entlang der stark befahrenen Schomberger Strafe der
Gewabhrleistung der Verkehrssicherheit, da Werbeanlagen zu einer Ablenkung der
Aufmerksamkeit der Verkehrsteilnehmer fuhren kénnen. Des Weiteren wird mit den
Festsetzungen ein attraktives Wohnumfeld fur die Bevolkerung gewahrleistet.

Ausgeschlossen wird die Errichtung von Fahnenmasten, da diese optisch, vor allem
durch ihre Haufung, das Ortshild pragen und ihre Larmentwicklung die gesunden und
attraktiven Wohnverhéltnisse negativ beeintréachtigen. 1 Werbepylon/-saule mit einer
Ansichtsflache von max. 3,0 m2 ist pro Grundstiick zul&ssig.

Im Mischgebiet MI 3 sind Werbeanlagen bis zu einer Ansichtsflache von max. 10 m?
zulassig. 1 Werbepylon/-sdule mit einer Ansichtsflache von max. 3,0 m2 und max.
1 Fahnenmast mit einer max. Gesamthéhe von 8 m sind pro Grundstiick zulassig. Damit
ist die Errichtung von grof3flachigen Werbeanlagen nach Euronorm-Format sowie
andere Arten von Werbeanlagen mdglich.

Bei Werbeanlagen mit Fremdwerbung im MI 1 ist davon auszugehen, dass sie den
altortlichen Ortskern mit seiner charakteristischen Pragung maf3geblich stéren und sich
negativ auf die kinftige stadtebauliche Entwicklung und die Attraktivitat, im Besonderen
als Wohnstandort, auswirken wirden. Ebenso wirken sich diese Anlagen direkt auf das
Orts- und StrafRenbild aus, so dass sie ihrerseits zu einer negativen Gebietspragung
beitragen konnen, wie dies vor allem bei freistehenden Werbeanlagen zumeist der Fall
ist. Im Hinblick auf eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und die angestrebte
Umbildung einzelner Gebietsteile zum Wohnen hin, sind die Anlagen unter den
genannten rechtlichen Bestimmungen zu errichten.
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Mit den getroffenen Regelungen zur Gestaltung der Werbeanlagen soll ein Ausgleich
zwischen dem zulassigen Einzelinteresse hinsichtlich der Vermarktung der Leistung
bzw. der drtlich hergestellten Produkte und der Wahrung der 6ffentlichen Interessen und
dem Interesse der Allgemeinheit an einer Erhaltung des  Ortlichen
Gebietszusammenhangs und der Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung geschaffen werden.

Umsetzung / Planverwirklichung

Es handelt sich um einen einfachen Bebauungsplan nach § 30 Absatz 3 BauGB. Die
Uber die Art der baulichen Nutzung hinausgehende Beurteilung zur Zulassigkeit von
Bauvorhaben im Plangebiet sowie die hierzu maRgeblichen stadtebaulichen
BeurteilungsmalRstabe richten sich weiterhin nach § 34 BauGB - hierzu zahlen das
Einfugen nach dem Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise, der zu Uberbauenden
Grundstucksflache, die ErschlieBung und das Ortsbild — oder nach den Festsetzungen
der im Plangebiet rechtskraftigen Bebauungsplane.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplans ,Schomberger Stral’e — Art der baulichen Nutzung
! Werbeanlagen® wird der Baulinienplan ,Auf der Lehr’ (Nr. 07.01.06), rechtskraftig seit
05.08.1939, im Bereich der Grundstiicke, Fist.Nrn. 691 und 692 aufgehoben.

Der Bebauungsplan ,Hinter der Lehr* (Nr. 07.01.15), rechtskréftig seit 01.04.1978, wird
durch den Bebauungsplan ,Schomberger Stralle — Art der baulichen Nutzung /
Werbeanlagen' im Bereich der Grundstiicke, Flst.Nrn. 689, 690, 690/1, 690/2 im
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung
(Anlage 2) geandert und durch die Ortlichen Bauvorschriften (Anlage 3) erganzt.

Der Baulinienplan ,Kugelwasen® (Nr. 07.05.05), rechtskraftig seit 15.09.1961, wird im
Bereich der Grundstiicke Flst.Nrn. 56 und 57 durch den vorliegenden Bebauungsplan
und die Ortlichen Bauvorschriften erganzt.

Der Baulinienplan ,Baulinienfeststellung Au‘ (Nr. 07.02.03), rechtskréftig seit 05.08.1939,
wird im Bereich der Grundstlicke, FIst.Nr. 46 (Teilfache) und Grundstiick Flst.Nr. 42/2
(Teilfache) im Uberlagerungsbereich durch den vorliegenden Bebauungsplan und die
Ortlichen Bauvorschriften erganzt.

Bisher rechtméllig entstandene Bauten geniel3en Bestandsschutz.
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