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Balingan

GroBe Kreisstadt Balingen, 03.07.2015
AMT FUR STADTPLANUNGS- UND
BAUSERVICE

Bebauungsplan
und
Ortliche Bauvorschriften

"MuhlackerstralRe — 3. Anderung

in Balingen-Frommern

Begrindung

1 Umfang des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan umfasst die Grundstiicke, FIst.Nrn. 616, 616/2, 616/3, 616/4, 616/5, 616/6,
616/7, 616/8, 616/9, 616/10, 616/11und 853/6 zwischen der Balinger StraRe im Norden, der
Waldstetter StralRe im Westen und der Mihlackerstralle im Sitden in zentraler Lage von
Balingen-Frommern.

Das Plangebiet umfasst den bestehenden Bebauungsplan ,Buhren West- Mihlackerstral3e”
zwischen Balinger Stral3e und Muhlackerstralie.

Die Gesamtgrolie des Plangebietes betragt ca. 0.84 ha.

2  Erforderlichkeit der Planung / Stadtebauliche Ausgangssituation

Die zur Anderung vorgesehenen Grundstiicke befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes ,Buhren West - Mihlackerstral3e”, zwischen Balinger Strale und
MuhlackerstrafRe, mit Rechtskraft vom 27.11.2003. Der bestehende Bebauungsplan sieht hier
eine Flache fur ein Allgemeines Wohngebiet vor, in dem Mehrfamilienh&user/ Einzelhduser
entlang der Balinger Stral3e, Doppelh&user entlang der Waldstetter Stral3e sowie Einzelhauser in
Form von vorwiegend Einfamilienhdusern entlang der MihlackerstraRe entstehen kdénnen. Das
innere Plangebiet ist Uber eine RingstraBe - ausgewiesen als Verkehrsberuhigter Bereich-
erschlossen.

Ein Bauherr plant nun die Errichtung eines Pflegeheimes im westlichen sowie drei freistehender
Mehrfamilienhduser im Ostlichen Plangebiet zu realisieren. Uber die Bebauungsplananderung
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Nutzung des westlichen Plangebietes
als Pflegeheimstandort mit bis zu 100 Betten sowie in Erganzung des Angebotes zum
Pflegeheim einer 6stlich angrenzenden Wohnbebauung in Form von drei seniorengerechten
Mehrfamilienhausern erméglicht werden.

Der vorliegende Bebauungsplan lasst durch seine linear gefassten Baufenster keine grof3eren
zusammenhangenden Strukturen/ Gebdude zu, so dass ein Pflegestandort durch zu eng
gefasste Baufenster nicht realisierbar ist.
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Das Plangebiet eignet sich aufgrund seiner zentralen Lage flr eine solche Einrichtung des
besonderen Wohnens mit Pflegeangebot. Das Nutzungsangebot der Pflege sowie
altersgerechter Wohnungen flgt sich zudem in die vorhandenen Nutzungsstrukturen der
Umgebung (Mischgebiet, Allgemeine Wohngebiete) ein. Der Bebauungsplan soll nun mit seiner
Anderung zum Einen die raumliche Ausbildung/ Ausrichtung der Vorhaben durch groRziigigere
Baufenster ermdglichen und zum Anderen durch Anpassungen des Mal3es der Baulichkeiten in
Bezug auf Gebaudehthen und Dachformen, die Mdoglichkeit gewéhrleisten ein Pflegeheim mit
daran angrenzenden seniorengerechten Mehrfamilienhdusern unter Sicherung der
stadtebaulichen Ordnung realisieren zu kdnnen.

Die Bebauung der angrenzenden Gebiete setzt sich im sitdlichen Verlauf der Balinger Stral3e
aus ein- und zweigeschossigen Gebauden zusammen. Der 06stlich an das Plangebiet
angrenzende Bereich weist ein Allgemeines Wohngebiet mit zweigeschossiger Bebauung als
Hochstgrenze aus. Sudlich der Mihlackerstra3e liegt ein Mischgebiet, ausgewiesen im
Bebauungsplan ,Buhren West“, genehmigt 1974. Das westlich der Waldstetter StraRe gelegene
Gebiet ist im Flachennutzungsplan als Mischbauflache ausgewiesen, die bestehende Bebauung
entspricht der eines Mischgebietes. Nordlich der Balinger Stral3e liegt das Verwaltungsgebaude
der DAK mit angrenzenden Wohngebauden. Dieses Gebiet weist ebenfalls einen
Mischgebietscharakter mit entsprechender baulicher Nutzung auf.

Bebauungsplanverfahren

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

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

- keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzguter bestehen.

Mit der Planung werden MaRnhahmen der Innenentwicklung realisiert, es werden die
Voraussetzungen fur die Nachverdichtung geschaffen. Die zulassige Grundflache gemaR § 19
(2) BauNVO betragt weniger als 20.000 gm.

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt gemaf 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB nach den Vorschriften
des § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB. Dies bedeutet, dass:

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

- die Auslegung nach § 3 Abs. 2 durchgefiihrt wird,

- die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 durchgefuhrt wird,

- von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4,

- vom Umweltbericht nach § 2a,

- von der Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind,

- sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8 10 Abs.4 BauGB abgesehen wird
und

- 8 4c (Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen) nicht anzuwenden ist.

- Mdgliche Abweichungen von Darstellungen des Flachennutzungsplans kénnen, soweit die
geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird, im Wege der Berichtigung nach
8§ 13a Abs. 2 angepasst werden. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung bleibt
beziehungsweise wird mit der Bebauungsplanaufstellung gewahrleistet.
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4  Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Balingen / Geislingen
als Wohnbauflache ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan wurde am 08.03.2002 verbindlich.
Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt; dem Entwicklungsgebot
des § 8 Abs.2 BauGB ist im vorliegenden Fall Rechnung getragen.

5 Derzeitiger Bestand an planungsrechtlichen Festsetzungen und  Ortlichen
Bauvorschriften

Der Bebauungsplan ,Buhren West“ Mihlackerstralle von 2003 weist fur den zur Anderung
vorgesehenen Bereich, entsprechend der damalig vorgesehenen Nutzung, ein Allgemeines
Wohngebiet mit einer zweigeschossigen Bebauung entlang der Waldstetter Strale und
MuhlackerstralRe sowie einer zwei- bis dreigeschossigen Bebauung entlang der Balinger Stral3e,
mit einer Grundflachenzahl bis 0,4 und einer Geschossflachenzahl bis 0,8 aus. Die Uberbaubare
Grundstiicksflache ist Uber Baugrenzen festgesetzt. Pflanzgebote in Form von Einzelbdumen
entlang der westlichen und sudlichen Grenze definieren und begriinen den bestehenden
Strallenraum. Innerhalb des Verkehrsberuhigten Bereiches sind ebenfalls Stralenbegleitende
Baume vorgesehen.

Die ortlichen Bauvorschriften setzen die Erdgeschossfu3Bbodenhthe sowie die Gebaudehdhe in
Abhangigkeit von der Dachform fest. Dachaufbauten, Dacheinschnitte sind ebenfalls geregelt,
sowie auch Einfriedungen und Werbeanlagen innerhalb des Planbereiches.

6 Altlasten

Auf dem Grundstlick, FIst.Nr. 616/1 befand sich bis 1979 eine Mobelfabrik. Im Verzeichnis der
altlastenverdachtigen Flachen im westlichen Zollernalbkreis von 1995 wurde das Grundstiick,
Flst.Nr. 616/1 als Objekt-Nr. 03560 in der Handlungsbedarfsstufe B geflihrt. Bereits vor Abbruch
der Gebaude wurde, im Auftrag des damaligen Eigentiimers, eine Untergrunduntersuchung von
der ibh Tubingen vom 15.02.1999 angefertigt. Gefahrverdachtige Teilflachen wurden auf
eventuelle Untergrundverunreinigungen untersucht. Nach Abbruch der Gebaude, weiteren
Bodenproben und entsprechendem Bodenaushub hat das Wasseramt des Landratsamtes, mit
Schreiben vom 27.03.2000 mitgeteilt, dass die Uberhdhte Bodenbelastung beseitigt und weitere
Maflnahmen nicht erforderlich sind. Die vorhandene Bewertung ,B’ (Belassen) wurde in A’
(Ausscheiden nach Sanierung) geéandert.

7 Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb des deklaratorisch
festgesetzten Uberschwemmungsgebietes HQ100 gem&R Hochwassergefahrenkarte Baden-
Wirttemberg Stand 12.03.2014. Statistisch ist zu erwarten, das die im Plan nachrichtlich
Ubernommene und dargestellte Flache einmal in 100 Jahren Uberflutet wird. Diese mdglichen
Uberflutungen erfolgen jedoch nicht durch lber die Ufer tretende natiirliche FlieRgewéasser im
Umfeld des Plangebietes. Der Stadtteil Frommern wird durch 3 verdolte Gewasser durchzogen.
Uberflutungen treten durch Uberlastung der Kanale beim Erreichen des maximalen Querschnitts
auf. Bei den moglichen Uberflutungsflachen handelt es sich damit nicht um Retentionsvolumen
offener FlieRgewasser.

Da das Plangebiet bereits mit einem rechtskraftigen Bebauungsplan aus dem Jahr 2003
Uberplant ist, kann eine Plananderung vorgenommen werden. Mit der Plandnderung sind die
Voraussetzungen des § 78 Abs. 3 Nr. 1 bis 4 WHG vor Erteilung einer Baugenehmigung zu
schaffen.

Die zustandige Behotrde kann abweichend von Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 des § 78 WHG die
Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage genehmigen, wenn im Einzelfall das
Vorhaben

1. die Hochwasserrlickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der Verlust von
verloren gehendem Riickhalteraum zeitgleich ausgeglichen wird,
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2. der Wasserstand und der Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert,
3. den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und
4. hochwasserangepasst ausgefihrt wird

oder wenn die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen werden
konnen.

HQ extrem

Laut nachrichtlicher Ubernahme aus der Hochwassergefahrenkarte Baden-Wiirttemberg befindet
sich das Plangebiet ebenfalls innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes
HQextrem. Dies bedeutet, dass das Plangebiet bei einem statistisch auftretendem
Extremhochwasserereignis in den im Plan gekennzeichneten Bereichen Gberschwemmt werden
kann. Im Unterschied zu den festgesetzten Uberschwemmungsgebieten, ist das Bauen in
Gebieten, die erst bei einem Extremhochwasser tberschwemmt werden (HQ exrem) grundsatzlich
mdglich. Es sollten allerdings Regelungen zur Vermeidung und Verminderung von
Hochwasserschaden sowie Aspekte zur Sicherung von Hochwasserabfluss und —riickhaltung
Beachtung finden. Gebaude sollten hochwasserangepasst geplant und gebaut werden. In Frage
kommende Anpassungen koénnten sein: Die Anpassung der Hohenlage im Hinblick auf die zu
erwartenden Hochwasserspiegel, der Ausschluss von bestimmten Nutzungen in gefahrdeten
Geschossen und die Wahl geeigneter Baumaterialien. Auch eine hochwasserangepasste
Grindung und Gebaudeausstattung, die Abdichtung von Ver- und Entsorgungswegen und —
ganz entscheidend — die Sicherung der Installation fur Strom, Gas oder von Oltanks sollen dazu
beitragen spatere Schaden und Gefahren zu vermeiden.

Schallimmissionen — Anforderungen an den Larmschutz

Das Plangebiet ist belastet durch die an der Nordseite verlaufende L 442, Balinger Stral3e, sowie
die an der Westseite vorbeifihrende K 7171, Waldstetter StraRe. Im Norden ist auf dem
Flurstick 195 (Verwaltungsgebaude DAK) im Flachennutzungsplan eine Gewerbeflache
ausgewiesen. Die derzeitige Nutzung entspricht der Nutzung eines eingeschrankten
Gewerbegebietes bzw. Mischgebietes. Die sudlich der MuahlackerstraBe liegenden Gebiete
weisen im Bebauungsplan ,Buhren West" ein Mischgebiet aus. Dies entspricht auch der
tatsachlichen Nutzung. Die westlich der Waldstetter Stral3e vorhandene Nutzung kann gleichfalls
einem Mischgebiet zugeordnet werden. Der Flachennutzungsplan weist diese auch als
Mischgebietsflache aus.

Das Plangebiet ist somit im Wesentlichen durch die Immissionen der beiden Ubergeordneten
Strallen L 442 und K 7171 belastet. GemalR der Larmkartierungen Baden-Wdrttembergs
(16.09.2013) sind Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 — Schallschutz im
Stadtebau — zu erwarten.

Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind bei Uberschreitungen der
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) entsprechend
Larmschutzmaflinahmen gegenuber dem Verkehrslarm durchzufthren.

Die Mdglichkeiten zur Eindammung des Konfliktpotentials bestehen in der Anbringung von
aktivem und passivem Larmschutz. Auf einen aktiven Larmschutz (Larmschutzwand) entlang der
Bdschungsoberkante zu den beiden StraBen L 442 und K 7171 wird aus stadtebaulichen
Grinden verzichtet. Die exponierte Lage der Baugrundstiicke oberhalb dieser Stralen wirde
durch die Errichtung von Larmschutzwénden das Ortsbild erheblich stéren und ist deshalb nicht
erwinscht.

Geeignete MafRnahmen sind auf Ebene der Gebaudeplanung unter Berlcksichtigung der
geplanten Nutzung der einzelnen Raume eines schutzwirdigen Gebaudes und der dann
vorliegenden Rahmenbedingungen (Abschirmungswirkung, Gebdauderichtung, entsprechende
Grundrissgestaltung) zu treffen. Im Rahmen der Gebaudeplanung ist ein Nachweis der
Luftschalldammung von AuRenbauteilen zu fuhren, wenn Pegeliberschreitungen des
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mafgeblichen AuRenlarmpegels (MAP) nach DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau — vorliegen.
Hierzu ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ein entsprechender Nachweis zu fihren.

Werden durch die kiinftigen Nutzungen im Plangebiet Larmemissionen und —immissionen, zum
Beispiel durch Zufahrten, Parkplatze oder technische Anlagen verursacht, so ist deren
Zulassigkeit im Rahmen des jeweiligen Baugesuches nachzuweisen.

ErschlieBung des Bebauungsplangebietes

AuRere ErschlieRung

Das Plangebiet ist Uber die Muhlackerstrale an das innerstadtische und Uberértliche
Hauptverkehrsnetz angebunden. Der Ausbaustandard und die Verkehrsbelastung dieser Stral3e
sind fur die ErschlieRung des Baugebietes ausreichend dimensioniert.

Zufahrten entlang der L 442 (Balinger Strafe) und der K 7171 (Waldstetter Stral3e) in das
Plangebiet werden aufgrund der Festsetzung von StraBenverkehrsgrin verhindert. Ebenso
erlauben die topografischen Verhéltnisse (hohe und steile Bdschung) und den daraus
resultierenden Unubersichtlichkeiten, keine Zufahrten entlang dieser Bereiche.

Die Ableitung des Abwassers aus dem Gebiet erfolgt im Trennsystem. Das auferhalb des
Baugebietes vorhandene Kanalnetz ist fir die zusatzliche Einleitung des Abwassers ausreichend
dimensioniert.

Innere ErschlieBung / Verkehrsbelastung

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Gber Zufahrten entlang der Mihlackerstra3e. Eine
weitere Erschliel3ung tber o6ffentliche Verkehrsflachen ist nicht erforderlich.

Belange des Umweltschutzes

Umweltbericht/ Umweltvertraglichkeitsprifung/ Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Nach §
13a (2) Satz 1 BauGB i.v.m. § 13 (3) BauGB entféllt die Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB.

Das Vorhaben begrindet keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von NATURA 2000- Gebieten (8 1 (6) Nr. 7b BauGB)
bestehen nicht. Es muss kein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauBG
durchgeflhrt werden.

Ermittlung der Planauswirkung

Unberlhrt bleibt, dass bei der Abwagung die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berlcksichtigen sind (8 1 (6) Nr. 7 BauGB). Bei
dem Plangebiet handelt es sich um einen planungsrechtlich bereits vollstandig als Wohngebiet
Uberplanten Bereich.

Das Plangebiet befindet sich in innerértlicher Lage. Der Uberwiegende Flachenanteil des
ehemaligen Firmenareals wird von einer grasreichen Ruderalflur mit beginnender
Geholzsukzession (vornehmlich Weidengebiische) eingenommen. Altere Gehdlzbestande sind
auf der gesamten Flache nicht vorhanden. Am nérdlichen und westlichen Rand befinden sich
steil zur Stralle hin abfallende und mit Geholzen (vorwiegend junge Eschen) bestandene
Bdschungsflachen. Eine geschotterte ca. 10 m breite Zufahrt des Gelandes ist von der
Muhlackerstralle gegeben und wird derzeit als Parkflache genutzt. Von der ehemaligen
Uberbauung zeugen Fundamentreste im Nordwesten sowie kleinflachig bituminos befestigte
Bereiche im Nordosten des Gebietes.

Aufgrund der Vorbelastung durch die Versiegelung und der Absicht bereits Uberwiegend
versiegelte Bereiche einer stadtebaulichen Neuordnung zuzufihren, sind innerhalb des
Plangebiets keine wesentlichen, nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten. Die
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Bebauungsplanaufstellung dient der Innenentwicklung und wirkt damit daneben einer weiteren
Zersiedelung im AuBenbereich entgegen.
10.3 Bewertungsverfahren

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgt nach den Empfehlungen der LUBW. Als Grundlage
dienen:

LfU 2005: Empfehlungen fur die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der
Bauleitplanung sowie Ermittlung von Art und Umfang von KompensationsmafRnahmen

LfU 2005: Bewertung der Biotoptypen Baden-Wirttembergs zur Bestimmung des
Kompensationsbedarfs in der Eingriffsregelung

LUBW 2013: Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung — Arbeitshilfe

Die Bewertung erfolgt durch eine verbal-argumentativen Beschreibung und Bewertung von Natur
und Landschaft vor und nach dem Eingriff nach einem funfstufigen Modell.

A/ 5/ sehr hoch
besondere
B /4 /hoch
C /3 / mittel allgemeine
D/ 2/ gering )
geringe
E / 1/ sehr gering

Da es sich bei der Flache um einen bereits baurechtlich Uiberplanten Bereich handelt, richtet sich
die Ausgleichspflicht nicht nach dem realen Bestand, sondern nach der Differenz zwischen
bestehenden und darliber hinausgehenden, neu zu schaffenden Baurechten (§1a (3) Satz 6
BauGB).

Daneben gilt laut § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB, falls aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, so gelten diese als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt. Damit entfallt die Verpflichtung zum Ausgleich
fur Eingriffe.

Die Bewertung dient somit lediglich der Zusammenstellung von Abwagungsgrundlagen geman §
1 Abs. 6 Nr.7 BauGB.

10.4 Bestandserhebung und Bewertung der Schutzgiter und Bewertung der
Planauswirkungen

Die Bewertung folgt der Methodik der LUBW

Boden

Bestand Durch die ehemalig Nutzung als Firmenareal ist im Plangebiet nicht mehr
von einer natlrlich vorhandenen Bodenbildung auszugehen. GemaR der
Arbeitshilfe der ,Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung® (LUBW 2013) werden die offensichtlich veranderten
Bdden in innerstadtischer Lage in die Wertstufe 1 (geringe Bedeutung)
eingeordnet.

Auf den iberbauten und versiegelten Flachen sind die natiirlichen
Bodenfunktionen nicht mehr vorhanden. Daher werden sie der Wertstufe
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0 (keine) zugeordnet.

Bewertung Im Hinblick auf das Schutzgut Boden ist das Plangebiet geringer
Bestand Bedeutung.

Bewertung Durch die Plananderung ergibt sich ein geringerer Versieglungsgrad
Planung gegeniiber dem bestehenden Planungsrecht. Dies ergibt sich durch den
Wegfall der &ffentlichen Verkehrsflachen. Daneben wirkt sich die
geplante Dachbegriinung positiv aus.

Die Planung fiihrt daher nicht zu erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden. Die Planung fiihrt zu positiven Auswirkungen bezogen
auf das bestehende Planungsrecht.

Wasser

Bestand Die hydrogeologische Einheit bildet gemaR der HUK 350 das Mittel- und
Unterjura. Die Grundwasserneubildung ist innerhalb dieser
hydrogeologischen Einheit gering. Auf den bereits versiegelten Flachen
findet keine Grundwasserneubildung statt.

Das Gebiet befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.
Oberflachengewasser sind nicht vorhanden. GemafR Angaben der
Hochwassergefahrenkarte liegt der nordéstliche Planbereich innerhalb
einer Uberflutungsflache HQ100.

Bewertung Im Hinblick auf die Grundwasserneubildung und auf den Wasserhaushalt
Bestand ist das Gebiet insgesamt von geringer Bedeutung.

Bewertung Durch die Plananderung ergibt sich ein geringerer Versieglungsgrad
Planung gegeniiber dem bestehenden Planungsrecht. Dies ergibt sich durch den
Wegfall der éffentlichen Verkehrsflachen. Daneben wirkt sich die
geplante Dachbegriinung positiv aus. Das Anfallende Oberflachenwasser
wird im Plangebiet versickert oder dem Regenwassersammler zugeleitet.

Die Planung fiihrt daher nicht zu erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Grundwasserneubildung und den Wasserhaushalt. Die
Planung fiihrt zu positiven Auswirkungen bezogen auf das bestehende
Planungsrecht

Klima/Luft

Bestand Durch den derzeitigen Bestand an Ruderalflachen und kleineren
Gehdlzen kommt dem Plangebiet keine besondere Bedeutung als
Kaltluftentstehungsflache oder in seiner klimatischen
Regenerationsfunktion zu. Gleichzeitig kann das Plangebiet als
klimatisch und lufthygenisch wenig belasteter Bereich eingestuft werden.
Klimatische Vorbelastungen bestehen hinsichtlich der Abgase aus
Verkehr und Hausbrand aus den angrenzenden Bereichen.

Bewertung Hinsichtlich des Schutzgutes Klima/Luft ist das Gebiet von allgemeiner
Bestand Bedeutung.

Bewertung Durch die Planénderung ergibt sich ein geringerer Versieglungsgrad
Planung gegeniiber dem bestehenden Planungsrecht. Dies ergibt sich durch den
Wegfall der 6ffentlichen Verkehrsflachen und fiihrt zu einer Erhéhung
des Anteils an Grinflachen. Daneben wirkt sich die geplante
Dachbegriinung positiv aus. Auch die Festsetzung zur Pflanzung von
Einzelbdumen minimiert die Eingriffe in das Schutzgut. Mit einer
Verkehrszunahme bedingt durch die Planung gegentiber dem
bestehenden Planungsrecht ist nicht zu rechnen. Die Bedeutung des
Schutzgutes Klima im Plangebiet ist von allgemeiner Bedeutung.

Die Planung fiihrt daher nicht zu erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima. Die Planung flhrt zu positiven Auswirkungen bezogen
auf das bestehende Planungsrecht.

Landschaftsbild / Erholung
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Bestand Es handelt sich um eine innerstadtische Brachflaiche mit
Parkplatznutzung. Der Bereich stellt sich insgesamt als tiberformte
Flache mit Uberwiegend einférmiger Nutzung dar. Ein Potenzial fiir die
Erholungsnutzung besteht nicht.

Bewertung Hinsichtlich des Schutzgutes Ortsbild-, Landschaftsbild / Erholung ist das

Bestand Gebiet von geringer Bedeutung.

Bewertung Durch die Planéanderung ergibt sich ein geringerer Versieglungsgrad

Planung gegeniiber dem bestehenden Planungsrecht. Dies ergibt sich durch den

Wegfall der 6ffentlichen Verkehrsflachen und fiihrt zu einer Erhéhung
des Anteils an Griinflachen. Daneben wirkt sich die geplante
Dachbegriinung positiv aus. Auch die Festsetzung zur Pflanzung von
Einzelbdumen minimiert die Eingriffe in das Schutzgut. Mit einer
Verkehrslarmzunahme bedingt durch die Planung gegenuber dem
bestehenden Planungsrecht ist nicht zu rechnen.

Die Bedeutung des Schutzgutes Landschaftsbild / Erholung im
Plangebiet ist gering.

Die Planung fihrt daher nicht zu erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Landschaftsbild / Erholung. Die Planung fiihrt zu positiven
Auswirkungen bezogen auf das bestehende Planungsrecht

Arten/Biotope und biologische Vielfalt

Bestand

Die Biotoptypen im Plangebiet sind (iberwiegend von mittlerer Wertigkeit
(Ruderalflachen, junger Gehdlzbestand) .

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung konnte ein
Vorkommen von Reptilienarten ausgeschlossen werden. Fir
Fledermausarten stellt das Plangebiet ein untergeordnetes
Nahrungshabitat dar. Fiir zwei der nachgewiesenen Vogelarten lagen
ausreichende Hinweise auf ein Brutvorkommen auf der Eingriffsflache
vor, weitere 15 Vogelarten briiten vermutlich im direkten
Kontaktlebensraum. Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie kommen
im Plangebiet nicht vor. Durch die Rodung von Gehdélzen auRRerhalb der
Vogelbrutzeit kbnnen Verbotstatbestédnde ausgeschlossen werden.

Die biologische Vielfalt ist auf Grund der innerértlichen Lage und damit
verbundener Zerschneidungseffekte voraussichtlich gering.

Bewertung
Bestand

Im Hinblick auf das Schutzgut Arten / Biotope ist das Plangebiet von
allgemeiner Bedeutung.

Bewertung
Planung

Durch die Plananderung ergibt sich ein geringerer Versieglungsgrad
gegeniiber dem bestehenden Planungsrecht. Dies ergibt sich durch den
Wegfall der 6ffentlichen Verkehrsflachen und fiihrt zu einer Erhéhung
des Anteils an Griinflachen. Daneben wirkt sich die geplante
Dachbegriinung positiv aus. Auch die Festsetzung zur Pflanzung von
Einzelbdumen minimiert die Eingriffe in das Schutzgut.

Vor dem Hintergrund der festgesetzten MinimierungsmaRnahmen fuhrt
die Planung nicht zu erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut
Arten/Biotope und biologische Vielfalt.

Die Planung fiihrt zu positiven Auswirkungen bezogen auf das
bestehende Planungsrecht.

Mensch
Gesundheit

/

Bestand

Vorbelastungen bestehen hinsichtlich Verkehrslarms. Daneben sind
Vorbelastungen in Form von Abgasen aus Verkehr und Hausbrand zu
nennen. Die bestehenden Grinflachen und der Gehélzbestand mindern
die bioklimatische Belastung und die Belastung durch Abgase.

Bewertung
Bestand

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch / Gesundheit ist das Gebiet von
geringer Bedeutung.
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Bewertung Durch die Plananderung ergibt sich ein geringerer Versieglungsgrad
Planung gegeniiber dem bestehenden Planungsrecht. Dies ergibt sich durch den
Wegfall der éffentlichen Verkehrsflachen und fuhrt zu einer Erhéhung
des Anteils an Grinflachen. Daneben wirkt sich die geplante
Dachbegrinung positiv aus. Auch die Festsetzung zur Pflanzung von
Einzelbdumen minimiert die Eingriffe in die bioklimatische
Ausgleichsfunktion der Flache.

Die Planung fiihrt nicht zu erheblichen Auswirkungen auf die
menschliche Gesundheit. Die Planung fiihrt zu positiven Auswirkungen
bezogen auf das bestehende Planungsrecht.

Kultur- und Sachgiiter

Bestand Denkmalgeschutzte Kulturgiter sind nicht vorhanden. Bodendenkmale
sind nicht bekannt.

Bewertung Hinsichtlich des Schutzgutes Kultur- und Sachgiiter ist das Gebiet von

Bestand geringer Bedeutung.

Bewertung Die Planung fiihrt nicht zu erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut

Planung Kultur und Sachgliter.

10.5 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Die Auswirkungen auf die unterschiedlichen Schutzguter betrifft ein vernetztes Wirkungsgefiuge.
Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen werden durch die Planung geringe zusatzliche
Wechselwirkungen entstehen.

10.6 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Laut § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB gilt, falls aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans Eingriffe
in Natur und Landschaft zu erwarten sind, so gelten diese als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
vor der planerischen Entscheidung erfolgt. Damit entfallt die Verpflichtung zum Ausgleich flr
Eingriffe.

Daneben zeigt Bestandsbeschreibung und Bewertung der Schutzgiter und die Bewertung der
Planauswirkungen, dass sich gegeniber dem bestehenden Planungsrecht als auch gegeniber
dem tatsachlichen Umweltzustand keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen durch die
Plananderung bzw. -aufstellung ergeben. Anforderungen an MaRnahmen ergeben sich jedoch
aus dem besonderen Artenschutzrecht und in der Abwagung aus dem Erfordernis an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse.

10.7 MaBRnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Das Planungskonzept berlcksichtigt sowohl stddtebauliche als auch umweltbezogene Ziele,
negative Auswirkungen zu vermeiden, bzw. so gering wie méglich zu halten. Diese sind als
Festsetzungen u.a. zum MaR der baulichen Nutzung (maximale Gebaudehdéhe), Dachbegrinung,
der Pflanzung von Gehdlzen sowie zur zeitlichen Begrenzung von Rodungsarbeiten in den
Bebauungsplan eingeflossen.

10.8 Besonderer Artenschutz

Auch bei Vorhaben im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB ist zu prufen, inwiefern
Belange des besonderen Artenschutzes nach § 44 BNatSchG bertihrt werden. Hierzu wurde eine
Spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt (Bericht vom 11. Mai 2015).

Nach den Ergebnissen der Untersuchungen zur artenschutzrechtlichen Prifung zum geplanten
Bauvorhaben kommen im Wirkraum des Vorhabens mehrere artenschutzrechtlich relevante
Arten vor. Zu nennen sind hierbei insbesondere die europaischen Vogelarten.

Mit der Realisierung des Vorhabens sind Auswirkungen auf die nhachgewiesenen europarechtlich
geschutzten Arten verbunden.
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Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden des § 44 (1) bezlglich der Artengruppe der Vdgel
muissen die Rodungsarbeiten aufRerhalb der Vogelbrutzeit erfolgen. Die MalRhahme steht im
Kontext der Vermeidung von Tétungen (8§ 44 (1) 1 BNatSchG).

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

Unter Berlcksichtigung von Vorkehrungen zur Vermeidung ergeben sich fir gemeinschaftlich
geschitzte Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie und der europaischen Vogelarten durch die
Realisierung des Vorhabens keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG.

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

11 Stadtebauliche Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen / Gewichtung der
Belange

11.1 Planungsziel

Uber die Bebauungsplandnderung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
Nutzung des westlichen Plangebietes als Pflegeheimstandort mit bis zu 100 Betten sowie in
Erganzung des Angebotes zum Pflegeheim einer dstlich angrenzenden Wohnbebauung in Form
von drei seniorengerechten Mehrfamilienhdusern ermdglicht werden (siehe Abbildung 1).

Abbildung 1: geplante Bebauung des
Gebietes mit einem  Pflegeheim
(Uberwiegend 3- geschossig) und 3
Mehrfamilienhdusern (2-geschossig plus
Dach)

Die zukiinftige Bebauung soll planungs- und bauordnungsrechtlich so geregelt werden, dass sich
die Neubebauung in das vorhandene Ortsbild einfligt. Dabei soll der Charakter der im Osten
angrenzenden, grofteils zweigeschossigen Bebauung im vorgesehenen Anderungsbereich seine
Fortsetzung finden.

Folgende Festsetzungen werden zur Umsetzung dieser Ziele getroffen:
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11.2 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Balingen / Geislingen
als Wohnbauflache ausgewiesen. Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt; dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs.2 BauGB ist im vorliegenden Fall Rechnung
getragen.

Entsprechend den stadtebaulichen Zielen der Entwicklung eines Wohngebietes wird ein
Allgemeines Wohngebiet gemal3 § 4 BauNVO festgesetzt.

Von den ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach 8 4 Abs. 3 BauNVO werden Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltung
zugelassen. Diese Nutzungen sind ohne weiteres im Planbereich integrierbar. Der unmittelbar im
Osten angrenzende Bereich lasst diese Nutzungen bereits zu, so dass mit der vorgesehenen
Festsetzung eine Fortfilhrung der bestehenden Art der baulichen Nutzung erfolgt. Sidlich der
Muihlackerstral3e ist eine Mischgebietsnutzung festgesetzt und nérdlich des Bereiches liegt das
Verwaltungsgebaude der DAK. Die Bebauung westlich der Waldstetter Straf3e ist als gemischte
Bauflache einzustufen. Durch die Bebauungsplandnderung entstehen demzufolge keine
Beeintrachtigungen der Umgebungsbebauung.

Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen sind ausgeschlossen, da die fiir sie charakteristische
extensive Flachennutzung und ihr stadtebauliches Erscheinungsbild den Entwicklungszielen des
Gebietes nicht entsprechen. Derartige Nutzungen sind in der Regel nicht dazu geeignet,
stadtebaulich wirksame Raumkanten entstehen zu lassen. Weiterhin gehen von ihnen
regelmaRig erhebliche Larm- und Verkehrsbeeintrachtigungen fiir die Umgebung aus, die sich
teilweise auch auf Randzeiten erstrecken kénnen und sich mit der im vorliegenden Falle
angestrebten Wohnnutzung nur schwer vereinbaren lassen.

Der Ausschluss von Tankstellen erfolgt, da Tankstellen und die meist damit verbundenen
Tankstellenshops nicht den Entwicklungszielen fir das Plangebiet entsprechen und Kkein
entsprechendes stadtebauliches Erscheinungsbild aufweisen. In den Ubrigen Stadtgebieten von
Balingen existiert zudem eine ausreichende Zahl an Tankstellenstandorten.

11.3 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse, die
Hohenlage und Hbhe der baulichen Anlage bestimmit.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl, orientiert an der BauNVO festgesetzten Obergrenze im Allgemeinen
Wohngebiet, wird im Baugebiet mit 0,4 festgesetzt. Dies erlaubt eine adaquate
Grundstucksausnutzung und sichert gleichzeitig zusammen mit der Definition der Uberbaubaren
Grundstucksflachen eine maRRvolle Bebauung in Bezug auf die Grundstiicksgrofen.

Zahl der Vollgeschosse, Ho6he der baulichen Anlagen und Geschossflache

Fur das Plangebiet werden entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes und zur Sicherung der
gewtlnschten stadtebaulichen Raumbildung Gebaudehdhen sowie die Zahl der Vollgeschosse
festgesetzt.

Die Differenzierung der zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse und die Festsetzung einer
maximalen Gebaudehthe (Traufhohe) zwischen den beiden Baufeldern entlang der Waldstetter
Stralle und dem inneren Baufeld entspricht der unterschiedlichen MalRstablichkeit der
stadtebaulichen Raume sowie der dort vorgesehenen Gebaudetypologien.

Mit der Festlegung einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossflachenzahl von 1,2 bei
zwei bis maximal drei Vollgeschossen entlang der Balinger Stral3e/ Waldstetter Strafl3e sowie
einer Geschossflachenzahl von 0,8 bei maximal zwei Vollgeschossen, kann eine angemessene
bauliche Ausnutzung der Grundstiicke ermdéglicht und der staddtebauliche Charakter des
Gebietes bzw. der umgebenden Bebauung gewahrt werden. Das Maf3 der baulichen Nutzung
reduziert sich von West nach Ost, um entsprechend dem angrenzenden Teil des bestehenden
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Bebauungsplanes, eine homogene Fortfiihrung der bestehenden Bebauung zu erhalten und sich
in Abstufung einer mdglichen Dichte dem Bestandsquartier hin anzupassen. In Anlehnung an die
bestehende Bebauung entlang der Waldstetter StraRe wird eine mindestens zwei-geschossige
Bauweise entlang dieser Stral3e festgesetzt. Aufgrund des breiten Stral3enraumes ist hier ein
drittes Vollgeschoss denkbar und zuldssig, um stadtebauliche Raumkanten zu schaffen. Entlang
der Balinger Strale soll ebenfalls eine mindestens zwei- bis hochstens drei-geschossige
Bebauung erfolgen. Entsprechend dem pragnanten Gelandeprofil zu den angrenzenden Stral3en
im Norden und Westen, sollen hier durch mindestens zweigeschossige Bebauungen,
stadtebauliche Akzente entlang den Ortsdurchfahrten gesetzt werden.

Es wird eine maximale Gebaudehthe GH1 (Traufhéhe) fur Flachdacher bzw. Pultdacher
festgesetzt. Innerhalb dieser Hohe ist es mdglich, die maximal zuldssige Anzahl der
Vollgeschosse mit ausreichenden Geschosshéhen zu realisieren. Durch die maximale
Gebaudehthe werden die baulichen Anlagen jedoch so in der Hohe beschrankt, dass sie sich
vertraglich in die Umgebungsbebauung einflgen.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Die festgesetzte ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH) orientiert sich am bestehenden Gelande. Sie
wird, um eine maglichst einheitliche Hohenentwicklung zu erzielen, auf maximal 556,0 G.NN.
festgesetzt. Bei grof3flachigen Nutzungseinheiten sind durchgehende ebengleiche
Geschosslagen zwingend.

11.4 Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist in der Planzeichnung durch Baugrenzen gekennzeichnet.
Die Festsetzung der Baugrenzen gibt ausreichend grof3en Gestaltungsspielraum fir Neubauten.
Im Plangebiet ist die Bauweise grundsatzlich als offene Bauweise festgelegt. Im &stlichen
Planbereich (Teilgebiet 2) wird jedoch in einer abweichenden Bauweise die maximale
Gebaudelange eingeschrénkt, um in diesem Bereich riegelartige Bebauungen gegeniber den
Bestandsgeb&uden zu verhindern. Eine lockere Bebauung zum angrenzenden Bestandsquartier
wird somit sichergestellt.

11.5 Nebenanlagen

Mit der Beschrankung von Nebenanlagen, welche als Gebaude nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen zuldssig sind, werden die nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen von einer
Uberbauung bewusst freigehalten. Ziel ist es, durchgangig durchgriinte unbebauten
Grundstucksbereiche (Flachen zwischen offentlichem Verkehrsraum und Gebé&ude) zu erhalten,
die nicht durch unterschiedlich hereinragende bauliche Anlagen unterbrochen werden. Ein
einheitliches und qualitatvolles Gesamterscheinungsbild entlang der 6ffentlichen StralRenraume
soll somit gesichert werden.

11.6 Garagen und Stellplatze

Um das Ortsbild angrenzend an den &ffentlichen Stra3enraum nicht durch in die Vorbereiche-
bzw. Gartenzone (Flachen zwischen 6ffentlichem Verkehrsraum und Geb&ude) hineinragende
Stellplatzbauten sowie offene Stellplatze zu storen, werden diese nur innerhalb der Baufenster
bzw. auf den dafir festgesetzten Flachen zugelassen.

Stellplatze und Wege sind mit wasserdurchlassigen Materialien zu errichten, so dass der
Versiegelungsgrad der Grundstiicke so gering wie mdglich gehalten wird.

11.7 Stral3enverkehrsgrin

Die bereits bestehenden StraRenverkehrsgrinflachen als Bestandteil der Verkehrsflachen sind
zu erhalten und dirfen auf ihre gesamte Lange nicht Gberfahren werden. Die Randeingriinung
des Quartieres wird somit erhalten und weiterhin gesichert. Die ausgewiesenen Flachen sind
grof3tenteils Steilbdschungen mit zum Teil herausragenden Felsgestein.



11.8

11.9

12
12.1

ANLAGE 04 zur Vorlage 2015/166

Pflanzgebote

Die Festsetzungen zu Pflanzgeboten dienen der grinordnerischen Gliederung und einer
gualitatvollen Gestaltung der Straen- sowie Grinraume im Quartier. Es soll ein qualitativ
hochwertiger und durchgriinter Charakter des Gebietes gesichert werden.

Den Festsetzungen zum Bebauungsplan ist eine Liste von Baum- und Straucharten beigefiigt,
die hinsichtlich der Artenauswahl eine empfehlende Funktion hat. Festgesetzt sind dagegen die
genannten Mindestqualitaten und -gréRen.

Malnahmen sowie Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft im Geltungsbereich des Bebauungsplans

Die extensive Begrinung der Dachflachen von Flach- und Pultdachern tragt zur Verbesserung
des Stadtklimas bei und fuhrt zu einem verzogerten Abfluss der Niederschlagsmengen aus dem
Plangebiet. Die Kombination von extensiver Dachbegrinung und Photovoltaikanlagen ist
technisch moglich und bietet Synergieeffekte, wenn die Kombination von vorneherein so
vorgesehen wird. Wichtig ist die Aufstanderung der Anlage in Kombination mit der Verwendung
niedrigwlichsiger Extensiv-Vegetation. Auf einem Grindach ist der Wirkungsgrad eines
Photovoltaikmoduls dadurch, dass es kiihler bleibt, hoher, als auf einem herkdmmlichen Dach.

Stadtebauliche Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften / Gewichtung der Belange

AuRere Gestaltung

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur auferen Gestaltung dienen vorrangig
einer gestalterischen Qualitatssicherung fiir die Baulichkeiten innerhalb des Plangebiets sowie
umweltschiitzenden Belangen.

Dachgestaltung

Mit der textlichen Festsetzung zu den Dachformen wird bestimmt, dass die Dacher als
Flachdacher oder Pultdacher zu errichten sind. Damit wird sichergestellt, dass ein einheitliches
und homogenes Bild in der Dachlandschaft erreicht wird. Die neuen Gebaude des
Pflegestandortes sollen als Einheit erkennbar sein. In exponierter Lage und als Standort einer
besonderen Nutzung — namlich eines Pflegestandorts, sind Flachdacher — sowie Pultdacher in
dieser eher mit Satteldach gepragten Ortslage vertraglich. Das grof3e Verwaltungsgebaude der
DAK, nordlich der Balinger StralRe direkt gegenliiber dem Plangebiet, ist ebenfalls als Flachdach
ausgefihrt, so dass die festgesetzten Dachformen fir eine Ubergeordnete soziale sowie
Verwaltungsnutzung bei Gebauden im Ort nicht ortsfremd ist und diese als Standort
hervorheben.

Mit der Beschrankung von Dachaufbauten soll ein einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild
betreffend der Dachlandschaft erreicht werden. Es soll vermieden werden, dass zu massive und
hohe Dachaufbauten Nachbargebaude verschatten.

Der Ausschluss unbeschichteter Metallverkleidungen als Dacheindeckung dient dem Gewasser-
und Bodenschutz, durch die getrennte Regenwasserableitung lagern sich abgeschwemmte
Metalle unmittelbar in der Umwelt an.

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen haben das Ziel, Werbeanlagen beziiglich Standort, Gré3e
und Farbe in die Gestaltung des Umfelds zu integrieren und sie visuell nicht dominant wirken zu
lassen, jedoch eine Werbemdoglichkeit generell zu erdffnen. Insofern werden Werbeanlagen in
inrer GroRe beschrankt. Um die visuellen Belastungen von Werbeanlagen gegeniber der
Nachbarschaft zu minimieren werden dynamische Werbeanlagen ausgeschlossen.



ANLAGE 04 zur Vorlage 2015/166

12.2 Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen

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

Die Festsetzungen der Einfriedungsart sollen ein zu starkes visuelles Abschotten der
Baugrundstiicke gegentber dem o6ffentlichen Raum vermeiden. Es soll somit gestalterisch eine
Offenheit und Transparenz sowie ein einheitliches Erscheinungsbild des 6ffentlichen Raumes
innerhalb des Baugebietes gesichert werden.

13 Stellplatzerhéhung

Durch die Erh6hung der Stellplatzverpflichtung im Allgemeinen Wohngebiet fiir Wohnungen tber
40 gm Wohnflache auf 1,5 Stellplatze und fir Wohnungen tber 75 gm Wohnflache auf 2,0 Stell-
platze, sollen Stérungen des flieBenden Verkehrs durch den ruhenden Verkehr innerhalb und am
Rand des Gebietes auf ein Mindestmald reduziert werden. Aufgrund der erwiinschten baulichen
Verdichtung wére sonst zu erwarten, dass auf der geplanten Stral3e in nicht unerheblichem MaR
Parkierungsverkehr stattfinden wird.
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