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1 ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DES BEBAUUNGSPLANS

Das insgesamt ca. 5.300 m2? groBe, zur Uberplanung anstehende Gebiet liegt in der
Ortsmitte von Frommern/Dirrwangen im Bereich der Einmindung der BeethovenstralBe zur
Balinger StraBe (L 446). Im Wesentlichen handelt es sich um die Grundstliicke der
ehemaligen Gaststatte ,Bohlstible’, welche im September 1981 genehmigt wurde und seit
einigen Jahren leersteht. In den Bebauungsplan einbezogen wird das westlich
angrenzende Grundstiick BeethovenstralBe 8.

Durch den Verkauf des Grundstiicks ,Bohlstiible’ an einen Investor, kann die Gaststéatte
abgerissen und im Sinne der Innenentwicklung und Nachverdichtung einer attraktiven
Wohnnutzung zugeflhrt werden. Flr die ca. 3.000 m?2 umfassende Teilflache (FIst.Nr 327/2,
327/4, 327/5) wurde von Investorenseite straBenbegleitend eine dreigeschossige
Bebauung mit zusétzlichem Staffelgeschoss als Nicht-Vollgeschoss und begrintem
Flachdach geplant. Der Gebaudekomplex wird durch ein weiteres zweigeschossiges
Gebaude mit Flachdach im riickwértigen Bereich erganzt. Insgesamt kénnen auf dem
Grundstliick des ehemaligen Bohlstible in diesem Zusammenhang rund 30 Miet- und
Eigentumswohnungen entstehen. Zur Unterbringung der Stellplatze ist eine Tiefgarage mit
51 Stellplatzen geplant, die Uber eine Zufahrt an der Balinger StraBe erschlossen werden
soll.

In Abstimmung mit den Eigentimern wird das sUdwestlich angrenzende Grundstiick
BeethovenstraBBe 8 ebenfalls in das Plangebiet aufgenommen. Es ist derzeit mit einem
eingeschossigen Wohn- und Geschéftsgebdude mit Satteldach sowie verschiedenen
Nebengebduden und einer Parkierungsanlage bebaut und eignet sich grundsétzlich auch
flr eine Nachverdichtung.

Durch das Vorhaben kann das brach liegende Gelénde in zentraler Lage im Sinne einer
geordneten Innenentwicklung aktiviert und eine angemessene Nachverdichtung und
Wohnnutzung ermdglicht werden. Die Nachverdichtung steht im Einklang mit den
landesplanerischen Vorgaben einer flachenschonenden 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.
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Abb.: Lage des Plangebietes im Bereich der Ortsmitte Frommern/Dirrwangen (Datenquelle: LGL, www.Igl-
bw.de)
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2 LAGE UND STADTEBAULICHE EINBINDUNG
Das zur Uberplanung anstehende Gebiet mit einer Flache von insgesamt 5.303 m? setzt

sich aus den Grundstiicken Flst.Nrn. 727/2, 727/3, 727/4 und 727/5 sowie Teilen der
offentlichen StraBengrundstiicke Flst. Nrn 726, 571 und 571/5 zusammen.

Durch die ,Balinger StraBe” (L446) und die ,BeethovenstraBe”, die das Plangebiet nach
Osten und Sdden begrenzen, ist das Areal sehr gut an das inner- und Uberériliche
StraBenverkehrsnetz angebunden.
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Die stdliche Randbebauung der Beethovenstral3e ist wie auch die Nachbarbebauung im
Norden durch traditionelle, eingeschossige Wohngebdude mit Satteldach und
ausgebautem Dachgeschoss gepragt. Unmittelbar an der nérdlichen Grundstiicksgrenze
steht ein eingeschossiges ehemals gewerblich genutztes Gebaude.

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 schwerpunktmaBig in den 1960er und 1970er Jahren aufgesiedelt und ist
durch unterschiedliche, Uberwiegend verdichtete Bauformen gepragt. So sind in den
maBgeblichen Bebauungsplanen beispielsweise entlang der Balinger StraBBe
unterschiedliche Gebaudetypen und Geschossigkeiten festgesetzt. Bis zu 9 Geschosse
sind im Einzelfall zulassig. Lediglich die damals bereits bestehende éaltere
Einfamilienhausbebauung wurde planungsrechtlich dbernommen und mit dem Ziel einer
reinen Bestandssicherung jeweils als eingeschossige Bebauung mit Satteldach festgesetzt.
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Abb.: Luftbild und stadtebauliche Einbindung des Plangebietes (Datenquelle: LGL, www.Igl-bw.de)

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke der ehemaligen Gaststéatte ,Bohlstiible‘ (rd. 3.005
m?) sowie das slUdwestlich angrenzende Grundstiick BeethovenstraBe 8. Da der bisher
rechtskraftige Bebauungsplan lediglich bestandssichernde Festsetzungen trifft, sollen in
Abstimmung mit den Eigentiimern fiir dieses rd. 1.850 m? gro3e Grundstlick Mdglichkeiten
fr eine maBvolle Nachverdichtung geschaffen werden.

Die StraBenverkehrsflachen der Balinger- und Beethovenstra3e 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 StraBBe zweigeschossig in
Erscheinung tritt.

Abb.: Plangebiet, Bereich ,Bohlstlible’ von Osten Abb.: Plangebiet Bereich Beethovenstr. 8 von Siiden

Aus topografischer Sicht weist das Gelédnde innerhalb des Plangebietes von seinem
Hochpunkt im Westen (rd. 566 miNN) nach Osten zur Balinger StraBe hin (rd. 564,0 miNN)
ein Gefélle von rd. 2,0 m auf.
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3.2

PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Bebauungsplanverfahren nach § 13a Baugesetzbuch

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

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

Die zulassige Grundflache geman § 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, raumlichen 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
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz (ber die
Umweltvertraglichkeit (UVPG) unterliegen.

GleichermaBBen werden durch den Bebauungsplan keine Schutzgiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung = FFH-Gebiete und Europaische
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 Unfallen 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 durchgefihrt werden.

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten im
Sinne des § 1a (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 geman
§ 10a BauGB wird abgesehen.

Ubergeordnete Landes- und Regionalplanung

Die GroBe 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/TUbingen  bzw.
Albstadt-Balingen-Oberndorf a.N.

Als Ziel und Grundsatz der raumlichen 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 Au3enentwicklung,

- 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 zusatzliche Zersiedelung der Landschaft,

Seite 6 von 19



Stadt Balingen, Stadtteil Frommern Stand 19.11.2020

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften

LBuhren-Ost, Fist. Nrn. 727/2, 727/3, 727/4, 727/5" )
BEGRUNDUNG

- Vermeidung bandartiger Siedlungsentwicklungen,
- Férderung der interkommunalen Zusammenarbeit.

Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind Mdglichkeiten
der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baullcken und Baulandreserven zu
berlcksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflachen neuen Nutzungen
zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Bdden mit besonderer Bedeutung fir den
Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu beschranken.

13

-
o]

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 Grinzlge, Grinzasuren oder landwirtschaftliche
Vorrangflachen sind durch die Planung nicht betroffen.

Der Bebauungsplan steht im Einklang mit den regionalplanerischen Grundséatzen 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 norddstlichen Bereich wird dem Entwicklungsgebot entsprochen.

Fir das im stdwestlichen Bereich des Bebauungsplangebietes gelegene Grundstick
BeethovenstralBe 8, das gewerblich durch eine Physiotherapiepraxis genutzt ist, wird die
bisherige Ausweisung als Mischgebiet in die Bebauungsplanéanderung tGbernommen.

Damit ergibt sich entlang der BeethovenstraBBe eine Gliederung der Baugebiete im Sinne
des Trennungsgrundsatzes, wonach schutzbeddrftige (z.B. Wohn-) Nutzungen einerseits
und emittierende Nutzungen andererseits mdglichst 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 geman § 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 StraBe/BeethovenstraBBe
enthélt der Bebauungsplan ein groBzugiges Baufenster fir eine dreigeschossige
Flachdachbebauung. Die Bereiche mit den Geb&uden Balinger StraBe 7 und
BeethovenstraBe 8 wurden damals fiir eine eingeschossigen Bebauung mit Satteldachern
einer Neigung zwischen 24° und 33° ausgewiesen. Diese beiden Gebdude bestanden
bereits zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes Buhren-Ost im Jahr 1977,
weshalb der Bebauungsplan hier den nur den tatséchlichen Bestand widerspiegelte, das
Bohlstlble dagegen wurde erst anschlieBend 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 Bohlstibles nicht ausgeschépft bzw. realisiert wurde.

\@

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 einschlieBlich bisheriger bauordnungsrechtlicher
Bestimmungen im Uberlagerungsbereich aufgehoben.

Sk
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4 STADTEBAULICHES KONZEPT

4.1 Bebauungskonzept

Fiur die ca. 3.005 m? umfassende Teilflaiche (FIst.Nr 327/2, 327/4, 327/5) ist
straBenbegleitend eine dreigeschossige Bebauung mit einem zuséatzlichen Staffelgeschoss
als Nicht-Vollgeschoss und begriintem Flachdach geplant. Die Wohnanlage wird durch ein
weiteres zweigeschossiges Gebaude mit Flachdach im rickwértigen Bereich erganzt.

Insgesamt kdénnen auf dem Grundstiick des ehemaligen Bohlstible in diesem
Zusammenhang rund 30 Miet- und Eigentumswohnungen mit WohnungsgréBen 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 Gber die Balinger StraBe.

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

Fir die geplante Blockrandbebauung wird das Baufenster straBenbegleitend angepasst
und einheitlich eine dreigeschossige Bebauung mit zuséatzlichem Staffelgeschoss als
sogenanntes Nicht-Vollgeschoss ermdglicht. 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 Grundstick, Flst. Nr. 327/3 (BeethovenstraBe 8) wurde ein
Nachverdichtungswunsch im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens
gegentber der Verwaltung geauBert, der aus stadtebaulichen wie raumordnerischen
Gesichtspunkten einer flacheneffizienten Entwicklung grundséatzlich nachzuvollziehen ist.
Da der bisherige Bebauungsplan lediglich eng am Altbestand ausgerichtete,
bestandssichernde Festsetzungen trifft, wird der Bebauungsplan fiir das rd. 1.850 m2 groBe
Grundstiick angepasst, um die Voraussetzungen fir eine maBvolle Nachverdichtung zu
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4.2

4.3
4.3.1

schaffen. In Anlehnung an die 6&stlich angrenzend geplante Neubebauung, wird ein
gegenuber dem Bestand erweitertes Baufenster fUr eine zwei- bis dreigeschossige
Bebauung ausgewiesen, welches wahlweise einen langgestreckten Baukdrper oder eine in
mehrere Baukérper unterteilte Bebauung des rd. 55 m tiefen Grundstlickes ermdglicht,
bspw. durch ein vorgelagertes Gebaude i.V.m. einer zusétzlichen riickwartige Bebauung.

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

Verkehrskonzept

Das Baugebiet ist lber die Balinger- und BeethovenstraBe gut an den &rtlichen und
uberortlichen Verkehr angebunden.

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

Far den ruhenden Verkehr sind im Rahmen des im allgemeinen Wohngebiets geplanten
Neubauvorhabens Tiefgaragenstellplatze in ausreichender Zahl sowie zuséatzliche
Kurzzeitparkplatze an der BeethovenstralBe vorgesehen.

Zur Sicherung einer fir den Eigenbedarf jeweils angemessenen Stellplatzzahl, wird fir die
Grundstlicke eine erhdhte Stellplatzverpflichtung in dem Sinne festgesetzt, dass auf den
Grundstliicken mindestens 1,7 Stellplatze pro Wohnung nachzuweisen sind.

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

Im Zuge des geplanten Bauvorhabens an der Ecke Balinger- / BeethovenstraB3e sind
verschiedene bauliche Anderungen in den Seitenbereichen erforderlich.

Die geplante Grundstiicks- bzw. Tiefgaragenzufahrt liegt im Nahbereich der bestehenden
Bushaltestelle, sodass es zu einer Uberschneldung der beiden Zufahrtsbereiche kommit.
Zur Optimierung der Verkehrsablaufe 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 BeethovenstraBe 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 fir FuBganger, ist eine durchgehende Verbreiterung des
Gehweges auf 2,0 m geplant.

Durch die Anderungen in den Seitenbereichen wird eine Anpassung und Bereinigung der
Grundsticksgrenzen erforderlich. Die Seitenbereiche der Balinger — und Beethovenstrai3e
werden daher in den Bebauungsplan einbezogen und entsprechend der geplanten
Neuaufteilung als offentliche Verkehrsflichen ausgewiesen oder den privaten
Grundsticksflachen zugeordnet.

Technische ErschlieBung

Entwasserung

Die Entwésserung der Flurstiicke 727/2, 727/4 und 727/5 ist an den Mischwasserkanal in
der Balinger StraBe anzuschlieBen.

Um die Kanalisation zu entlasten bzw. einer Uberlastung vorzubeugen und gleichzeitig eine
umweltgerechte Entwasserung nach wasserrechtlichen Vorgaben sicherzustellen, ist
anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser der Dachflachen und befestigten
Freiflachen soweit es nicht auf dem Grundstiick zur Versickerung gebracht wird,
zurlckzuhalten und gedrosselt am 6éffentlichen Mischwasserkanal anzuschlieBBen.
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Zur Ruckhaltung und gedrosselten Ableitung des Niederschlagswassers ist auf den
Baugrundstiicken eine Regenwasserretention durch geeignete Anlagen in hinreichender
Dimensionierung vorzusehen (Retentionszisterne mit Drosselablauf o. A.).

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

Far das Teilgebiet WA-3 ist eine maximale Einleitmenge von 10 I/s zul&ssig.

Sonstige technische Versorgung

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

BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

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

Dennoch sind die Umweltbelange einschlieBlich der artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit
des Vorhabens im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens und der bauleitplanerischen
Abwagung zu bericksichtigen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine artenschutzrechtliche Prifung
durchgefiihrt: Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) zum Bebauungsplan ,Buhren-
Ost, Fist. Nrn. 727/2, 727/3, 727/4, 727/5% Fritz & Grossmann Umweltplanung, Balingen,
vom 20.10.2020.

Zusammenfassend ist festzustellen: Nach den Ergebnissen der speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung zum Bebauungsplan ,Buhren Ost“ kommen im Wirkraum
des Vorhabens mehrere artenschutzrechtlich relevante Arten vor. Zu nennen sind hierbei
die Fledermduse, die die Fassaden-Verschalung als Sommerquartier nutzen und die
europaisch geschiitzte Vogelart Haussperling, der als Geb&audebriter mit ca. 10 Brutpaaren
im Bebauungsplangebiet vorkommt.

Mit der Realisierung des Vorhabens sind Auswirkungen auf diese nachgewiesenen
europarechtlich geschitzten Arten verbunden.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdanden des § 44 Abs. 1 BNatSchG bezlglich der
Artengruppe der Vdégel muss der Abriss der Gebaude und die Baufeldbereinigung
auBerhalb der Vogelbrutzeit von Anfang Oktober bis Ende Februar erfolgen.

Durch die nachgewiesene Anwesenheit von Fledermdusen muss diese noch weiter
eingeschrankt werden und darf erst ab November durchgefiihrt werden. Die MaBnahme
steht im Kontext der Vermeidung von Tétungen (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG).

Die bestehenden Ruhe- und Fortpflanzungsstatten fiir Fledermause und Gebaudebriter
kdnnen Uber die vorab zu installierenden Nistkasten zur Sicherung der kontinuierlichen
Okologischen Funktionalitit ausgeglichen werden (MaBnahmen CEF 1 und CEF 2, siehe
Textfestsetzungen Kapitel ,B — Hinweise, Empfehlungen, Nachrichtliche Ubernahmen®).

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

Die MaBnahmen miissen durch Ubernahme in den Bebauungsplan oder, wenn auBerhalb
des Geltungsbereichs liegend, vertraglich formalrechtlich gesichert werden.

Unter Berlcksichtigung der genannten MaBnahmen ergeben sich fiir die gemeinschaftlich
geschitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und die européischen Vogelarten
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durch die Realisierung des Vorhabens keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde
nach § 44 Abs. 1 bis 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG.

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

Zur Vermeidung und Minimierung von Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Wasser,
Klima / Luft, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt sowie Landschaftsbild und Erholung
werden u.a. die folgenden MaBnahmen im Bebauungsplan berlcksichtigt:

- Wasserdurchlassige Befestigung von privaten Wege- und Stellplatzflachen,

- Dach- und Fassadenbegriinung der Neubauvorhaben,

- Begriinung der Freiflachen und Verbot von Schottergéarten,

- qualitatsvolle Eingriinung des Gebietes durch Pflanzungen von Baumen und Strauchern
- Verwendung standortgerechter, heimischer Gehélze fur Pflanzungen

- Anwendung insektenschonender Auf3enbeleuchtung

- Ubernahme der Rodungszeitraume nach Naturschutzrecht

Mit den festgesetzten MaBnahmen werden die mit der Planung verbundenen Wirkungen
vermieden oder vermindert. Erhebliche Umweltbeeintrachtigungen sind durch das
Vorhaben nicht zu erwarten.

6 IMMISSIONSSCHUTZ

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Knotens der L 446 (Balinger StralBe, Ebinger
StralBe) und der Beethovenstral3e.

Zur Ermittlung und Bewertung der Larmeinwirkungen des StraBenverkehrslarms auf das
Planungsgebiet und die geplanten Nutzungen, wurde im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt (ISIS,
Ingenieurbdro fir Schallimmissionsschutz, Riedlingen: Schalltechnische Untersuchung
zum Bebauungsplan Buhren Ost in Balingen-Frommern, Oktober 2020).

Da die angestrebte Anbindung der L 446 an die B 463 im Zuge der Beethoven- und Hurd-
nagelstraBe einen deutlichen Einfluss auf die zukinftigen Verkehrsbelastungen der hier
interessierenden StraBen ausubt, die Realisierung jedoch noch nicht terminiert ist, wurden
bei der schalltechnischen Untersuchung die Prognoseszenarien ohne und mit
Beriicksichtigung der Anbindung der HurdnagelstraBe an die B 463 betrachtet.

Die Darstellungen in der schalltechnischen Untersuchung (Plan 2048-01) zeigen die
Larmeinwirkungen der StraBBen in den Zeitbereichen tags und nachts. Sie lassen bei beiden
Szenarien Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 [1]
fir Allgemeine Wohngebiete (tags: 55 dB(A), nachts 45 dB(A)) im gesamten
Planungsgebiet erwarten. Die Orientierungswerte fiir Mischgebiete (tags 60 dB(A), nachts
50 dB(A)) werden im nordwestlichen Teil des Planungsgebiets eingehalten.

Da aktive LarmschutzmaBnahmen aus stadtebaulichen Gesichtspunkten nicht in Betracht
kommen, wurden fur die geplante Bebauung die schalltechnischen Anforderungen zum
Schutz der Wohnrdume gegen AuBenlédrm nach DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau —
[2] (passiver Schallschutz) ausgewiesen.

Zur Beurteilung der Anforderungen an den passiven La&rmschutz wurden die Larmpegel-
bereiche geman DIN 4109 [2] flr das Planungsgebiet ausgewiesen (Plan 2048-02). Die
Larmeinwirkungen erfordern im Nahbereich der Verkehrswege maximal die Zuordnung des
Larmpegelbereichs V.

Keine besonderen Anforderungen an den baulichen Schallschutz bei Wohnnutzungen sind
im Larmpegelbereich Il erforderlich, jedoch sind ggf. fensterunabhdngige LUftungs-
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711

7.1.2

einrichtungen vorzusehen. Zur Einhaltung der Anforderungen an Larmpegelbereich 1V ist
ein gewisser Mehraufwand erforderlich. Ein deutlicher Mehraufwand ist zur Erfallung der
Anforderungen an Larmpegelbereich V notwendig.

Zur Verbesserung der schalltechnischen Situation in den Wohnraumen an den stark be-
lasteten Fassaden wird die Ausbildung von Laubengangen, eine geeignete Grundrissge-
staltung mit einer von den StraBBen abgewandten Orientierung der Wohnraume und Balkone
sowie die Durchfliihrung passiver SchallschutzmaBnahmen empfohlen.

Die Einhaltung der Anforderungen an den Schallschutz gegen AuBenlarm geman DIN 4109
[2] ist im Rahmen des jeweiligen Bauantrags nachzuweisen. Auf die detaillierten
Ausfihrungen der schalltechnischen Untersuchung wird ergénzend verwiesen.

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 § 4 BauNVO festgesetzt. Grundséatzlich soll neben dem
vorwiegenden Wohnen auch das Arbeiten im Plangebiet mdglich sein, sofern der
Gebietscharakter und ein ruhiges Wohnumfeld gewahrt bleiben.

Entsprechend § 4 BauNVO sind Wohngebaude, 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 kénnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe zugelassen werden.

GemaB § 1 Abs. 6 BauNVO sind im Plangebiet Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zuldssig. Das Plangebiet dient vorwiegend dem
Wohnen. Es genie3t damit einen besonderen Schutz gegeniber Stérungen und
Larmimmissionen. Da im Baugebiet eine Standorteignung aufgrund der fehlenden
Vertraglichkeit mit der vorwiegenden Wohnfunktion nicht gegeben ist, werden diese
Betriebsarten ganzlich 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 raumliche Trennung des geplanten Wohngebietes und des
stdwestlich angrenzenden Schulverbunds mit dessen typischen, durch den Schulbetrieb
bedingten Emissionen.

Im Mischgebiet zulassig sind die nach § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen:
Wohngebdude, Geschafts- und Birogebaude, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, Anlagen fir
Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Im Mischgebiet ausgeschlossen werden Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften, Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergnigungsstatten aller Art.
Da insbesondere unter Berlcksichtigung der im Baugebiet geplanten Wohnnutzung eine
Standorteignung und Vertraglichkeit der genannten Nutzungen nicht gegeben ist, werden
diese Betriebsarten ganzlich ausgeschlossen.
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MaB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachen-
zahl, der Geschossflachenzahl, der héchstzuldssigen Zahl der Vollgeschosse sowie der
Ho6he 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 unterstitzt.

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 § 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 zutragliche
Parkierungslésung grundsatzlich zu unterstitzen. 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

Fir das Baugebiet soll im Rahmen der Nachverdichtung eine zeitgeméaBe, 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-GeschoBzahl von zwei (Il) zzgl. Staffelgeschoss festgesetzt, um eine
angemessene bauliche Nutzung zu erméglichen sowie aus stadtebaulicher Sicht eine dem
Umfeld angemessene Baukdrperentwicklung zu gewahrleisten.

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 gegendber den AuBenwandflachen des
darunter befindlichen Geschosses zurlick zu setzen.

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

Hoéhe der baulichen Anlagen

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

Hbéhenlage der baulichen Anlagen

Um die Hohenlage der Gebaude und deren Hbéhenbezug zum Gelande und den
ErschlieBungsstraBen vertraglich zu regeln, werden fir die Baufelder maximal zulassige
ErdgeschossfertigfuBbodenhdhen (EFH) festgesetzt. UbermaBige Uberhdéhungen der
Gebdude und deren Freiflaichen sowie daraus resultierende unangemessene
Grundstlcksbefestigungen sollen méglichst vermieden werden.

Die festgesetzten EFH -Hbéhen orientieren sich am Gelédndeverlauf und dem Niveau der
angrenzenden StraBen, sie ermdglichen unterschiedliche Zugangssituationen zu den
einzelnen Bauflachen und begunstigen das Anlegen barrierefreier Zugange.

Auf Kapitel 4 wird erganzend verwiesen.
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7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

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

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind geman § 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 GbermaBig einzuschranken, gelten die Baugrenzen
nicht fir Gebaudeteile und Geschosse unterhalb der Gelandeoberflache.

Auf Kapitel 4 wird erganzend verwiesen.

Flachen fir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

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

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind im Bebauungsplangebiet bis zu
einer GréBe von 15 m? auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig,
nicht jedoch innerhalb der Pflanzgebotsflachen 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
Grundstlcksflachen, insbesondere die zur Begrinung vorgesehenen Bereiche sollen
madglichst von baulichen Anlagen freigehalten werden sowie in ihrer Funktion und ihrem
Erscheinungsbild mdglichst zusammenhangend als gestaltete Hausgarten erhalten
bleiben.

Abweichungen kdnnen 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- / BeethovenstraB3e sind
verschiedene bauliche Anderungen in den Seitenbereichen erforderlich. Durch den
geplanten Umbau der Bushaltestelle an der Balinger StraBe und die Anlage von
Langsparkplatzen entlang der BeethovenstraBe wird eine Anpassung und Bereinigung der
Grundsticksgrenzen erforderlich.

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

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

Zur Gewahrleistung eines geordneten Verkehrsablaufs im Einmuindungsbereich der
Balinger StraBe /BeethovenstraBe wird entsprechend der Eintragung im zeichnerischen
Teil ein Zufahrtsverbot von der o6ffentlichen Verkehrsflache zu den Bauflachen im
Nahbereich der Einmindung festgesetzt. Gleichzeitig wird (fur die Bauflachen des
allgemeinen Wohngebietes) der Ein- und Ausfahrisbereich von den &ffentlichen
Verkehrsflachen auf den durch Planeintrag festgesetzten Bereich beschrankt.

Anpflanzungen und Erhaltung von B&umen, 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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Die im Plan als Pflanzgebot 1 ,PFG-1* gekennzeichneten Flachen sind zur Eingrinung und
Abschirmung im Bereich der gemeinsamen Grundsticksgrenze mit Baumen und
Strauchern zu bepflanzen. Um in diesem Bereich die Voraussetzungen fir die geplante
Wegeflihrung des Neubauvorhabens zu schaffen, sind befestigte Wege und
Verkehrsflachen auf bis zu 50 % der Flache zuldssig.

Zur Eingrunung und Abschirmung der Bauflachen entlang der BeethovenstraBe sind die als
Pflanzgebot 2 ,PFG-2“ gekennzeichneten Flachen mit Baumen und Strduchern zu
bepflanzen.

Zur grunordnerischen Einbindung und r&umlichen Abschirmung zwischen der Bus-
haltestelle und dem Privatgrundstiick ist im Bereich der als Pflanzgebot 3 ,PFG-3“
gekennzeichnete Flache die Pflanzung einer grenzsténdigen, geschnittenen Hecke mit
einer Mindesthéhe von 1,50 m festgesetzt.

Zur Eingrinung im Bereich der nordwestlichen Grundstlicksgrenze sind entsprechend den
Eintragungen im zeichnerischen Teil hochstdmmige, gebietsheimische Laubbdume zu
pflanzen.

Je angefangene 150 m?2 der nicht Uberbauten und nicht befestigten Grundstiicksflache ist
mindestens 1 standortgerechter, heimischer Laubbaum oder ein regionaltypischer
Obstbaum sowie drei heimische, standortgerechte Stréducher 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 geman Planeintrag zum Erhalt festgesetzten Bdume sind dauerhaft zu erhalten und
artgerecht zu pflegen.

Flachen und MaBnahmen 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 Gberdies zur Minimierung und zum
Ausgleich der Eingriffe in Bezug auf die Schutzgiter bei und férdern eine
landschaftsgerechte Einbindung und Durchgrinung des Wohngebietes. Vor diesem
Hintergrund werden folgende MaBBnahmen festgesetzt:

Dachbegrinung: Dachflachen mit einer Neigung bis zu 10° und einer Gré3e von mehr als
12 m? sind extensiv zu begriinen. Die Begriinung ist mit einer Substratstarke von
mindestens 10 cm auszuflhren. Die Funktion der Dachbegrinung ist dauerhaft zu
gewahrleisten.

Fassadenbegriinung: Fassadenflachen, die auf einer Lédnge von mehr als 5 m keine
Fenster, Tor- oder Tar6ffnungen besitzen, sind pro angefangene 5 m mit mind. zwei
Kletterpflanzen zu bepflanzen.

Begrinung der Vorgérten und sonstigen privaten Grundsticksflachen: Die nicht Gberbauten
sowie unbefestigten Freiflachen sind soweit sie nicht als Zufahrt oder zur
GebéaudeerschlieBung bendtigt werden als Freianlagen zu begriinen und zu unterhalten.
Nicht zuldssig sind Schottergéarten sowie flachige Stein- und Kiesgartenflachen.

Wasserdurchldssige Oberflachenbelage: Stellplatze, Zufahrten und vergleichbare Anlagen
auf den privaten Grundsticksflachen sind ausschlieBlich mit wasserdurchlassigen oder
wasserzurlickhaltenden Materialien zulassig. Gleiches gilt fir zusammenhangende
Parkierungsanlagen und Stellplatzflachen mit Ausnahme der Zufahrten. Die Flachen sind
nach Mdglichkeit in angrenzende Grlnflachen zu entwéssern.

AuBenbeleuchtung: Flr die AuBenbeleuchtung sind insektenschonende (z.B. LED-)
Leuchtmittel und Lampentrager zu verwenden. Grundsétzlich 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, ggf.
durch Blendrahmen, Verwendung von bodennahen Leuchten zur Wegausleuchtung zu
vermeiden.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen (Artenschutz): Der Abbruch von Gebduden
sowie Gehdlzrodungen sind lediglich im Zeitraum zwischen 1.Oktober — 28./29. Februar
(auBerhalb der Brutzeiten von Vdgeln) zuléssig. Bei Einbeziehung eines Biologen und nach
dessen Kontrolle ist der Abbruch sowie Gehdélzrodungen auch im Zeitraum Marz bis
September mdglich, sofern keine Brutvdgel betroffen sind.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Passive LarmschutzmaBnahmen

Auf Kapitel 6 wird verwiesen.

ERLAUTERUNG ZU DEN ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Aussere Gestaltung der baulichen Anlagen

Staffelgeschosse

Fir das Baugebiet soll im Rahmen der Nachverdichtung eine zeitgeméaBe, 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-GeschoBzahl von zwei (Il) zzgl. Staffelgeschoss festgesetzt, um eine
angemessene bauliche Nutzung zu erméglichen sowie aus stadtebaulicher Sicht eine dem
Umfeld angemessene Baukdrperentwicklung zu gewahrleisten.

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 gegendber den AuBenwandflachen des
darunter befindlichen Geschosses zurlick zu setzen.

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

Dachformen, Dachneigung, Material

Far die Hauptgebaude sind nur begrinte Flachdacher bis 2° Dachneigung zul&ssig. Damit
werden zum einen die Voraussetzungen fir die geplante moderne und flacheneffiziente
Bebauung geschaffen, gleichzeitig wird unter Einbeziehung des Flist. Nr. 727/3 eine
einheitliche stadtebauliche Struktur entlang der BeethovenstraBe bis zum Schulverbund
vorgegeben.

Werbeanlagen

Die getroffenen Vorgaben zu Werbeanlagen sichern fir gewerbliche Nutzungen adaquate
Werbemdéglichkeiten. 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 Héhe von Einfriedungen soll eine Offenheit und
Transparenz in Bezug auf die Gestaltung der Grundstlicke insbesondere zum 6&ffentlichen
Raum hin geférdert werden. Abweisende Materialien und standortfremde Pflanzen sollen
moglichst ausgeschlossen werden, um eine ortsbild- und landschaftsgerechte Einbindung
der Grundstlicke zu unterstitzen.
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8.4

8.5

8.6
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Gestaltung der Platze fur bewegliche Abfallbehalter

Auf dem Grundstiick sind Standplatze fir Abfallbehalter nachzuweisen. Sie sind, soweit sie
nicht in Geb&uden untergebracht werden durch Bepflanzung, Verkleidung oder bauliche
MaBnahmen gegen Einsicht von der o6ffentlichen StraBe abzuschirmen. Durch die
Bestimmungen wird eine geordnete und vertragliche Einbindung in das Wohngebiet auch
hinsichtlich der Funktion des 6ffentlichen Raumes untersttzt.

Die planungsrechtlichen Bestimmungen zur Zuldssigkeit von Nebenanlagen bleiben
hiervon unberihrt.

Stellplatznachweis

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

Riickhaltung / Ableitung von Niederschlagswasser
Auf Kapitel 4.3 wird verwiesen.

FLACHENBILANZ

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

Geltungsbereich Bebauungsplan 5.303 m? 100,00 %
Baugebiet (Allgemeines Wohngebiet) 3.087 m? 58,21 %
Baugebiet (Mischgebiet) 1.846 m? 34,81 %
Offentliche Verkehrsflachen 370 m2 6,98 %

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

KOSTEN

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