Anlage 04 zur Vorlage 2021/182

Bqlmi%
GroBe Kreisstadt Balingen, 02.03.2021 / 07.06.2021

AMT FUR STADTPLANUNG UND
BAUSERVICE

Texttell

Bebauungsplan und
Ortliche Bauvorschriften

in Balingen

SWilhelm-Kraut-StraRe/
EbertstraBe - Teilbereich 1

A - Planungsrechtliche Festsetzungen
B — Hinweise/ Nachrichtliche Ubernahmen
C - Ortliche Bauvorschriften



Anlage 04 zur Vorlage 2021/182
Stadt Balingen Stand: 02.03.2021 / 07.06.2021
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
~Wilhelm-Kraut-StralRe/ Ebertstralle — Teilbereich 1*

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN; ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
einschlieBlich spaterer Anderungen und Ergénzungen

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010
(GBI. S. 357, 416) einschlieBlich spaterer Anderungen und Erganzungen

Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
24.07.2000 (GBI. 581, 698) einschlieBlich spaterer Anderungen und Erganzungen

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786) einschliel3lich spaterer Anderungen und Erganzungen
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A. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB
1.1 Urbanes Gebiet (MU) § 6a BauNVO
Es wird ein Urbanes Gebiet (MU1/ MU2) nach § 6a BauNVO festgesetzt.
Zulassig sind:
+  Wohngebaude, § 6a Abs.2 Nr.1 BauNVO
+ Geschafts- und Birogebaude § 6a Abs.2 Nr.2 BauNVO
» Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes § 6a Abs.2 Nr.3 BauNVO
+ sonstige Gewerbebetriebe § 6a Abs.2 Nr.4 BauNVO
* Anlagen fur Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke § 6a Abs.2 Nr.5 BauNVO
» Einzelhandelsbetriebe im MU1 fir folgende Branchen bzw. Sortimente
Positivkatalog (nicht zentrenrelevante Sortimente): §6i.V.m. § 1 Abs.5, § 9 BauNVO

- Mobel, Kiichen, Bliromdbel, einschliefllich erganzende Sortimente,
- Teppiche und Bodenbelage,
- Heimtextilien, Gardinen und Zubehor,

- Baustoffe, Bauelemente, Dammstoffe, Installationsmaterial, Beschlage, Eisenwaren,
Badeinrichtungen und -ausstattung, Sanitar (Keramik, Stahl, Installation), Fliesen, Rollladen,
Gitter, Rollos, Markisen,

- Holz, Holzbauelemente (z.B. Fenster, Tiren), Holzmaterialien, Platten, Kork, Korkplatten,
- Farben, Lacke, Malereibedarf, Tapeten einschlieBlich Zubehor,

- Beleuchtungskérper, Elektroinstallationsbedarf, Antennen und Satellitenanlagen,

- Weile Ware (z.B. Haus- und Kiichengerate), Herde, Ofen,

- Heimcomputer

- Pflanzen (einschl. Hydrokultur) und Zubehdr, Pflege und Dingemittel, Torf und Erde,
Pflanzengefale, Gartenmdbel, Gartenwerkzeuge und -maschinen, Zaune, Gartenhauser,
Gewachshauser, Naturhdlzer u.a.,

- Campingartikel,
- Kraftfahrzeuge, Motorrader, Mopeds, Kfz- und Motorradzubehor (z.B. Ersatzteile,
Einbauprodukte, Ausstattungsartikel), Rasenmaher, Landmaschinen,

- SportgrofRgerate, Surfboards, Fahrrader und Zubehor,

- Brennstoffe und Mineral6lerzeugnisse,

- Serviceleistungen (z.B. Schlusseldienst, Scharf- und Glasschneidedienste),
- Tiere, Zooartikel, Tierpflegeartikel, Tiernahrung.

Innenstadtbedeutsame Randsortimente (Sortimentsabgrenzung 2003) kénnen ausnahmsweise bis
maximal 5 % der Verkaufsgeschossflache zugelassen werden.

Unzulassig sind:

Einzelhandelsbetriebe im MU2 § 6a Abs.2 Nr.3i.V.m. § 1 Abs.5 BauNVO
Vergnlgungsstatten aller Art § 6a Abs.3 Nr.1i.V.m. § 1 Abs.6 BauNVO
Tankstellen § 6a Abs.3 Nr.2i.V.m. § 1 Abs.6 BauNVO

Werbeanlagen als eigenstéandige Hauptnutzung (Fremdwerbung)
§ 6a Abs.2 Nr.4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs.9i.V.m. § 1 Abs.5 BauNVO

im MU1 Wohnnutzung im Erdgeschoss in Gebauden an der Strallenseite zur Wilhelm-Kraut-Strale
§ 6a Abs.4 Nr.1 BauNVO
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2.
21

2.2

23

24

25

31

3.2

3.3

MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 16 — 21a BauNVO

Grundflachenzahl (GRZ) § 19 BauNVO
Die Grundflachenzahl wird entsprechend den Einschrieben in der Planzeichnung festgesetzt.

Die gemaly Planzeichnung festgesetzte zuldssige GRZ kann durch bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, um bis zu 0,9 Uberschritten
werden, wenn die Erdiiberdeckung mindestens den Festsetzungen unter Ziff. 8.5 entspricht.

§ 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO

Geschossflachenzahl (GFZ), Dezimalzahl im Kreis § 20 BauNVO

Es gelten die in der Planzeichnung eingetragenen Geschossflachenzahlen. Bei der Berechnung der
Geschossflachen sind die Grundflachen von Aufenthaltsrdumen in Nichtvollgeschossen, einschlieBlich
deren Zugange jeweils mit Umfassungswanden, anzurechnen. § 20 Abs. 2 und 3 BauNVO

Zahl der Vollgeschosse § 20 BauNVvO

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend den Einschrieben in der Planzeichnung als
Hochstgrenze festgesetzt. § 20 Abs. 1 BauNVO

ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) § 9 Abs.1i.V.m. § 9 Abs.3 BauGB u. § 18 BauNVO

Die Erdgeschossfulibodenhéhe (EFH) ist entsprechend den Einschrieben in der Planzeichnung
festgesetzt.

Die im Planeinschrieb festgesetzte ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH) darf bis zu maximal 0,2 m
Uberschritten sowie bis zu maximal 0,2 m unterschritten werden.

Die maRgebliche Hohe der EFH ist die Oberkante des Rohfu3bodens.
Hohe der baulichen Anlagen § 16, § 18, § 20 BauNVO

Die maximalen Gebaudehéhen GH1 und GH2 dirfen das in der Planzeichnung enthaltene Maf nicht
Uberschreiten.

Maximale Gebaudehohe 1 (GH1)

Die maximale Gebdudehéhe 1 (GH1) ist das Mall zwischen der tatsdchlich hergestellten
ErdgeschossfulRbodenhdhe und dem Schnittpunkt der senkrechten, traufseitigen AuRenwand mit der
Dachhaut, bei Flachdachern der obere Wandabschluss (Attika).

Maximale Gebaudehohe 2 (GH2)

Die maximale Gebaudehohe 2 (GH2) ist das Mall zwischen der tatsachlich hergestellten
Erdgeschossfulbodenhéhe und dem hoéchsten Punkt des Daches (First) bzw. hdchstgelegenste
Abschluss einer AuRenwand (Attika).

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache und Stellung der baulichen Anlage
§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO

Bauweise § 22 BauNVO
Die Bauweise ist durch Planeintrag in der Nutzungsschablone festgelegt als:

g geschlossene Bauweise

o] offene Bauweise

Baulinien § 23 Abs. 2 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstilicksflachen werden entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung
durch Baulinien festgesetzt.

Baugrenzen § 23 Abs. 3 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung
durch Baugrenzen festgesetzt.
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4.

41

4.2

5.2

5.3

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze
§ 9 Abs.1 Nr.1, 2, 4 BauGB, §§ 12, 14 BauNVO, § 23 Abs.5 BauNVO

Nebenanlagen § 23 Abs. 5 BauNVO

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, soweit Gebaude, sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Flachen zuldssig. Mulltonnen- und Fahrradabstellanlagen sind auch aufierhalb der
Uberbaubaren Flache ausnahmsweise zulassig, wenn sie eine Hohe von 3,0 m nicht Uberschreiten.
Bezugspunkt flr die maximale Hoéhe von Nebenanlagen ist die geplante Gelandehéhe am Standort.
Die Ortliche Bauvorschrift Ziff. C 5 ist zu beachten.

Garagen, Stellplatze und Tiefgaragen § 23 Abs.5 BauNVO

Oberirdische Garagen und Uberdachte Stellplatze sind innerhalb und auferhalb der iberbaubaren
Grundsticksflachen nicht zulassig.

Oberirdische, nicht Uberdeckte Stellplatze nach § 12 BauNVO sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Flachen sowie innerhalb der festgesetzten Flachen fiir oberirdische Stellplatze ,St* zulassig.

Tiefgaragen sind innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. Zusatzlich sind sie
entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung auch auRerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen innerhalb der festgesetzten Flachen fir Tiefgaragen ,TGa“ zulassig. (Ziff. 2.1 ist
zu beachten.)

Verkehrsflachen § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

Flachen fir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stitzmauern soweit sie zur Herstellung des
StraBenbaukoérpers erforderlich sind § 9 Abs.1 Nr.26 BauGB

Hinterbeton fir die Randbefestigungen der Strallen- und FuRgangerbereiche sowie bei den Strallen-
baumalRnahmen entstehende Bdschungen, Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern der
geplanten ErschlieBungsanlagen sind auf den Grundstiicken zu dulden. Diese kdénnen durch Ge-
landeangleichungen auf den Anliegergrundstlicken wieder entfallen.

Verkehrsflachen § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB
Es ist eine Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung — Private Verkehrsflache - Hofraum
entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung festgesetzt.

Bereiche fiir Ein- und Ausfahrten zu Tiefgaragen § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

Tiefgaragen-Ein- und Ausfahrten zu Grundsticken sind nur innerhalb der im Plan festgesetzten Ein-
und Ausfahrtsbereiche zulassig.

Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen § 9 Abs.1 Nrn.12, 13 BauGB

Versorgungsleitungen, Verteileranlagen § 9 Abs.1 Nr.13 BauGB

Die Gemeinde ist gem. § 126 Abs.1 BauGB berechtigt, auf den Anliegergrundstiicken Stral3en-
beleuchtungsmasten, Verteilerkasten von Fernmelde- und Stromversorgungsanlagen hinter der Geh-
weghinterkante bzw. StralRenbegrenzungslinie zu erstellen bzw. erstellen zu lassen.
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7.

8.2

8.3

8.4

8.5

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen § 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB

GrFrLr1  Mit einem Leitungsrecht zu belastende Flache zugunsten der Stadt Balingen bestehend in
dem Recht auf Unterhalten und Erneuern des bestehenden Mischwasserkanals.

Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flache zugunsten der Stadt Balingen und der
Anlieger und Besucher der angrenzenden Grundstlicke.

Lr2 Mit einem Leitungsrecht zu belastende Flache zugunsten der angrenzenden Grundstiicke
bestehend in dem Recht auf Einlegen, Unterhalten und Erneuern fir eine geplante
Fernwarmeleitung.

Die Flachen sind von Bebauungen und Bepflanzungen mit Baumen und Strauchern freizuhalten. Die
jederzeitige Zuganglichkeit (Uberfahrten, UnterhaltungsmaRnahmen) muss hergestellt werden.

Pflanzgebote § 9 Abs.1 Nr.25 BauGB

Allgemeines Pflanzgebot — nicht tiberbaute Grundstiicksflachen § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

Die nicht Uberbaubaren und nicht der ErschlieBung dienenden Grundsticksflachen sind von
Versiegelungen freizuhalten, gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

GroRflachig mit Steinen (lose, flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -schuttungen)
bedeckte Flachen, auf denen hauptsachlich Steine zur Gestaltung verwendet werden und Pflanzen
nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergarten) sind im Bereich dieser Freiflachen
(unbebaute Flachen) nicht zulassig.

Einzelpflanzgebote — Anpflanzen von Baumen § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

Entsprechend den Eintragungen im Planteil sind gebietsheimische, standortgerechte Laubbaume
gemal Pflanzliste 1 zu pflanzen. Die Einzelbdume sind dauerhaft zu Pflegen und zu erhalten. Bei
Ausfall sind diese gleichwertig zu ersetzen.

Mindestqualitat: Hochstamm, 3xv, STU 16/18 (Laubbdume)

Im Zuge der Ausflihrungsplanung kann von den festgesetzten Standorten im Planteil um bis zu max.
3,0 m abgewichen werden.

Flachiges Pflanzgebot — Pfg1 — Randeingriinung Siid-West § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flache ist auf min. 80 % der Flache ein
Gehdlzgurtel als min. 2--reihige Wildhecke (freiwachsend) anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.
Die Ausbildung als Formschnitthecke sowie Nadelgehdlze sind nicht zulassig.

Die Pflanzung hat unter Verwendung der nachfolgenden Pflanzqualitat zu erfolgen:

Straucher: 100 - 150, 2 x verpflanzt, Pflanzabstand der Straucher ca. 1,0 x 1,5 m; (Empfehlung
Pflanzliste 2).

Flachiges Pflanzgebot — Pfg2 — Randeingriinung Nord § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flache ist ein Gehdlzgurtel als min. 1-reihige
Hecke min. als Heister, 2 x verpflanzt, Mindestgrofie 100-150 cm, in Reihe in einem Pflanzabstand
von maximal 1,0 x 1,5 m anzulegen und dauerhaft zu unterhalten (Empfehlung Pflanzliste 2).

Erdiiberdeckung und Begriinung von Tiefgaragen § 9 Abs.1 Nr.25a i.V.m. § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB

Decken von Tiefgaragen, die nicht mit Gebauden und deren Zuwegungen sowie Nebenanlagen
Uberbaut werden, sind vollstandig mit einer Erdaufschiittung zu versehen und als Vegetationsflachen
anzulegen.

Fir Erdaufschittungen tber Drainschicht sind folgende Starken festgesetzt:
Rasen/niedrige Bepflanzung: min. 60 cm

Hochwachsende Straucher und klein- und mittelkronige Baume: min. 100 cm
Grol3kronige Baume: min. 150 cm
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9.

9.1

9.2

10.

MaBnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB

Dachbegriinung von Flachdachern
Die Dachflachen von Flachdachern mit einer GréRe von mehr als 12,0 m? sind zu begriinen.
Die Funktion der Dachbegriinung ist dauerhaft zu gewahrleisten.

Die Verpflichtung zur Dachbegriinung besteht unabhdngig von auf dem Dach aufgestellten
Solaranlagen. Solaranlagen durfen die Funktion der Dachbegrinung nicht einschranken; es sind
entsprechende Kombi-Systeme einzusetzen.

Siehe auch Ortliche Bauvorschriften Ziff. 1.2 letzter Absatz.

Dachflachenentwdsserung und Entwasserung der unbebauten Grundstiicksflachen

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser neu errichteter Gebaude auf Grundstiicken, die an
eine Regenwasserableitung angeschlossen sind, ist getrennt zu sammeln und auf den jeweiligen
Grundstiicken dem im Strallenraum zu verlegenden Regenwasserkanalen zuzuflihren.

Die Ableitung auf den privaten Grundstlicken ist von den jeweiligen Eigentimern in ausreichender
Dimensionierung herzustellen. Sie kann tber Mulden-Rigolen-Systeme oder in befestigter Bauweise,
z.B. Rinnen mittels Naturstein, erfolgen. lhre Ausfilhrung muss, mit Ausnahme unmittelbar am
Gebaude sowie im Bereich der Zufahrten und Terrassen, stets in wasserdurchlassiger Weise erfolgen.

Werden Zisternen zur Regenwassernutzung eingebaut, so ist deren Uberlauf in die
Regenwasserkanale einzuleiten. Eine zusatzliche Nutzung des Regenwassers Uber Zisternen ist
wunschenswert.

Die Dachentwasserung ist in den Bauplanen darzustellen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen § 9 Abs.1 Nr.24 BauGB

Passiver Larmschutz - Verkehrslarm

Die in der Planzeichnung mit L gekennzeichneten Baufenster liegen in den Larmpegelbereichen V bis
Il (LPB V bis Ill) gemafl DIN 4109 —Schallschutz im Hochbau— Zum Schutz der Wohn-, Schlaf- und
Aufenthaltsrdume vor unzumutbaren Larmbeeintrachtigungen durch den Verkehrslarm sind in den
gekennzeichneten Bereichen, passive Schallschutzmalnahmen entsprechend DIN 4109 -
Schallschutz im Hochbau — vorzusehen.

Bei der Errichtung und Anderung von Geb&uden sind in den nicht nur vorriibergehend zum Aufenthalt
von Menschen vorgesehen Raumen die Anforderungen an das resultierende Schallddmm-Maf
entsprechend dem jeweiligen Larmpegelbereich nach Tabelle 7 der DIN 4109 zu erfillen (Nachweis
des Schallschutzes gegen Aulienlarm).

Nach der Tabelle 7 der DIN 4109 sind folgende Anforderungen an das erforderliche Schalldamm-Maf}
des jeweiligen AuBenbauteils (erf. R'w,res) nachzuweisen:

Raumart erf. R'wres des AuRenbauteils

LPB 1l LPB IV LPBV
Aufenthaltsraume in Wohnungen, 35dB 40 dB 45 dB
Ubernachtungsraumein
Beherbergungsstatten,
Unterrichtsrdume u. a.
Biiroraume und dhnliches 30dB 35dB 40 dB

a) An Aufienbauteile von Raumen, bei denen der eindringende Auflenlarm aufgrund der in den Rdumen ausgelibten
Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Die oben genannten Anforderungen sind in Abhangigkeit vom Verhaltnis der gesamten AulRenflache
zur Grundflache gemaf DIN 4109 zu korrigieren.

Die Anforderungen zum Schutz gegen AuRenlarm gemaf DIN 4109 bei Larmpegelbereich Il (LPB 11I)
werden in der Regel mit Gblichen Bauteilen (z.B. Standartfenster) erfillt.
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An der Randbebauung der Wilhelm-Kraut-Stral3e ist in Uberwiegend zum Schlafen genutzten Rdumen
der Einbau von fensterunabhangigen Liftungseinrichtungen oder von kontrollierten Liftungsanlagen
mit Warmerlckgewinnung vorzusehen.

Zum Schutz der Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsrdume vor Larmbeeintrachtigungen durch den
Stralenverkehr sind die technischen Baubestimmungen (VwVTB) nach der DIN 4109-1: 2016-07
sowie die DIN 4109-2: 2016-07 zu beachten (vgl. A5 der VWVTB). Es gilt die jeweils technische
Baubestimmung in der im Zeitpunkt der Genehmigung gliltigen Fassung.

MaRgeblich ist die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiros ISIS Ingenieurbiro flr Schall-
immissionsschutz, Riedlingen. Das Gutachten liegt als Bericht mit Stand vom Mai 2021 vor.

Grundlage fir die Bemessung der MalBnahmen zum Schutz gegen AuBenlarm sind die
Larmpegelbereiche des Isophonenplanes 2113-03, welcher dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt
ist.

Der Nachweis der Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen nach DIN 4109 — Schallschutz im
Hochbau — ist im Baugenehmigungsverfahren bzw. Kenntnisgabeverfahren nachzuweisen.

Hinweis: Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ kann bei der Stadt Balingen bei der Stelle
eingesehen werden, bei der gem. § 10 (3) Satz 3 BauGB der Bebauungsplan von jedermann
eingesehen werden kann.

B. Hinweise/Nachrichtliche Ubernahmen

Nachrichtliche Ubernahmen nach § 9 Abs. 6a BauGB

Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten — HQextrem

Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten im Sinne des § 78b Absatz 1 WHG (i.d.R.
Flachenausdehnung HQextrem der HWGK) sind nachrichtlich (BauGB § 9 Abs. 6a) im
Bebauungsplan darzustellen.

Der Geltungsbereich ist bei einem extremen Hochwasserereignis (HQextrem) betroffen. Bei einem
Extremhochwasser (HQextrem) wird der gekennzeichnete Bereich flachendeckend Uberflutet.

Zum Schutz des Eigentums sind geeignete MaRnahmen (Bau- und Verhaltensvorsorge) vorzusehen.
Siehe dazu: Wassergesetzt (WHG), Informationsblatt ,Belange des Hochwasserschutzes und der
Hochwasservorsorge auch bezilglich des Umgangs mit Wassergefahrdenden Stoffen des
Landratsamtes sowie z.B. Hochwasserschutzfibel, Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung (2013): Bauen bei Hochwasserrisiken und in Uberschwemmungsgebieten und
Pflicht und Mdglichkeiten der Eigenvorsorge fiir den Hochwasserfall, Ministerium fir Umwelt, Klima,
Energiewirtschaft des Landes Baden-Wirttemberg und anderen Publikationen des
Umweltministeriums Landes Baden-W irttemberg.

Hinweise

Begrenzung der Bodenversiegelung und Bodenschutz

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung sollten innerhalb des Urbanen Gebietes mindestens 40%, als
nicht versiegelte Flache angelegt werden. Es wird empfohlen, die nicht Uberbauten und nicht
befestigten Grundstiicksflachen landschaftsgartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten.

Anfallender Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) hat im Baugebiet soweit wie mdglich zu
verbleiben und ist dort wieder zu verwenden bzw. einzubauen. Es ist auf einen sparsamen und
schonenden Umgang mit Boden zu achten. GemaR § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen sowie auf dem Grundstiick
wieder zu verwenden oder einer landwirtschaftlichen / gartnerischen Nutzung zuzufihren.

Auch fir Mutterboden in Gartenflachen, die fiir Bauzufahrten/ Baulager/ Baustelleneinrichtungen u.a.
in Anspruch genommen werden, besteht Sicherungspflicht.
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Bei Ausbau, Zwischenlagerung und Einbau von Ober- und Unterboden sind die Hinweise der
Informationsschrift des Ministeriums fir Umwelt Baden-Wirttemberg "Erhaltung fruchtbaren und
kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnahme" zu beachten.

Altlastenverdachtsflachen sind gesondert entsprechend den geltenden gesetzlichen Vorgaben zu
behandeln.

Auf die §§ 4 und 7 des Bundes-Bodenschutzgesetzes wird hingewiesen.

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden, um die
nattrliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen Veranderungen zu schiitzen. Baustoffe, die
zu einer Schadstoffbelastung von Wasser und Boden fiihren kénnen, sind nicht zu verwenden.

Nahere Ausfuhrungen zum Vorgehen enthalt die DIN 18915 Blatt 3 bezlglich des Bodenabtrags und
der Oberbodenlagerung.

Geotechnik

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten bilden im Plangebiet quartare
Flussablagerungen (Hochflutiehm) mit unbekannter Machtigkeit den oberflachennahen Baugrund.
Darunter stehen Gesteine der Arietenkalk-Formation sowie der Obtususton-Formation an. Mit lokalen
Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, sowie mit
einem kleinraumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen.
Ggf. vorhandene organische Anteile kdnnen zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen flihren.
Der Grund-wasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein. Im obersten Profilabschnitt der
Arietenkalk-Formation (Grenzbereich zur Obtususton-Formation) ist mit Olschiefergesteinen ist zu
rechnen. Auf die bekannte Gefahr méglicher Baugrundhebungen nach Austrocknung bzw. Uberbauen
von Olschiefergesteinen durch Sulfatneubildung aus Pyrit wird hingewiesen. Die Olschiefer kénnen
betonangreifendes, sulfathaltiges Grund- bzw. Schichtwasser fuhren. Eine ingenieurgeologische
Beratung durch ein in der Olschieferthematik erfahrenes privates Ingenieurbiro wird empfohlen.
Daruber hinaus werden auch bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen
oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Grindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) objektbezogene
Baugrundunter-suchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbilro
empfohlen.

Bodendenkmalpflege (§ 20 DSchG)

Werden bei Erdarbeiten archdologische Funde gemacht, so ist die Untere Denkmalschutzbehérde
beim Bauverwaltungsamt der Stadt Balingen unverztglich zu benachrichtigen.

Archaologische Denkmalpflege

Das uberplante Areal liegt im Randbereich der archdologischen Priffallflache ,Mittelalterliches und
frihneuzeitliches Stadtgebiet von Balingen“, ADAB-Id. 100436870. Fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplans wird zudem auf die Einhaltung der Bestimmungen der §§ 20 und 27 DSchG
verwiesen:

»S0llten bei der Durchfihrung der Gesamtmalinahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt
werden, sind gemaR § 20 DSchG Denkmalbehoérde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen.
Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde
(Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des
vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.1) mit einer Verkirzung
der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten wird ebenfalls hingewiesen.*

Erdbebengefahrdung

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 3 gemal’ der Karte der Erdbebenzonen der
Bundesrepublik Deutschland. D.h. das Plangebiet liegt in einer der am starksten erdbebengefahrdeten
Zonen Deutschlands.

Im Hinblick auf die weitere Planung, insbesondere die Statik der Gebaude, wird auf die DIN 4149
,Bauten in deutschen Erdbebengebieten — Lastnahmen, Bemessung und Ausfiihrung Gblicher
Hochbauten®, in der Fassung von April 2005, verwiesen.

Die DIN 4149 ist in der Liste der Technischen Baubestimmungen gelistet und ist damit allgemein
eingeflhrt.
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Artenschutzrechtliche MaBnahmen — VermeidungsmafRnahmen/ sonstige
VermeidungsmaBnahmen

Vogel

Die Rodung von Baumen und Gehdlzen ist lediglich aulRerhalb der Brutzeit im Zeitraum 01. Oktober
bis 28./ 29. Februar zulassig.

Fledermause
Der Abriss der Gebaude ist lediglich auBerhalb der Aktivitatszeit von Fledermausen im Zeitraum 01.
November bis 28./ 29. Februar zulassig.

Umweltfreundliche AuRenbeleuchtung

Nachteilige Auswirkungen auf den Naturhaushalt durch kiinstliche Lichtquellen sind zu vermeiden. Es
sind daher umweltvertragliche Leuchtmittel zu verwenden. Empfohlen werden LED-Beleuchtung oder
vergleichbare umweltvertragliche Produkte. Auf die ,Hinweise zur Messung, Beurteilung und
Minderung von Lichtimmissionen® der Bund/ Lander — Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI)
wird verwiesen.

Vogelfreundliches Bauen mit Glas

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind an groflachigen Fensterfronten geeignete MaRnahmen (z.B.
Einbau von fir Végel sichtbare Scheiben, Vogelschutzglas oder andere vergleichbare Mallnahmen)
zu treffen. Auf die Arbeitshilfe der Schweizerischen Vogelwarte Sempach (2012) wird verwiesen.

Altlasten

Werden bei den Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (zum Beispiel
MullrGickstande, Verfarbung des Bodens, auffalliger Geruch oder ahnliches), ist das Landratsamt
Zollernalbkreis sofort zu benachrichtigen.

Retentionszisternen

Falls eine Regenwasserzisterne der Gewinnung von Brauchwasser dienen soll, wird ausdriicklich auf
die DIN-gemafe Trennung von Trinkwasser und Brauchwasser hingewiesen.

Freiflachengestaltungsplan

Mit der Vorlage von Bauantrdgen sind vom  Antragsteller fachlich  qualifizierte
Freiflachengestaltungsplane mit Darstellung und Erlauterung der freiraumgestalterischen Malnahmen
der Baugenehmigungsbehodrde vorzulegen, die nach fachkundiger Prifung Bestandteil der
Baugenehmigung werden.

Pflanzlisten

Pflanzliste 1:
Laubbdume
Einheimische, standortgerechte Laubbdume, Mindestqualitat: Hochstamm, 3xv, STU 16/18

Acer campestre
Acer platanoides
Betula pendula
Carpinus betulus
Populus tremula
Prunus avium
Prunus padus

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Hange-Birke
Hainbuche
Zitter-Pappel
Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche

Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Sorbus intermedia
Tilia cordata

Echte Mehlbeere
Eberesche, Vogelbeere
Speierling

Schwedische Mehlbeere
Winter-Linde
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Pflanzliste 2:

einheimische und standortgerechte Gehdlze

Mindestqualitat: Straucher 2xv, 100-125

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare

Feldahorn

Hainbuche

Roter Hartriegel
Haselnuss
Zweigriffliger Weifddorn
Pfaffenhitchen
Gemeiner Liguster

Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana

Gemeine Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn

Hundsrose

Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Wolliger Schneeball

Aufgestellt:

Balingen, ...................

gez.

Michael Wagner

Baudezernent

Ausgefertigt:

Balingen, .....

gez.

Helmut Reitemann

Oberbiirgermeister
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C.Ortliche Bauvorschriften

1.
11

1.2

1.3

AuBRere Gestaltung der baulichen Anlagen § 74 Abs.1 Nr.1 LBO

Dachform und Dachneigung § 74 Abs.1 Nr.1 LBO

Die jeweils zuldssigen Dachformen und Dachneigungen der Hauptgebaude sind der Planzeichnung zu
entnehmen.

Untergeordnete Dachflachen bis 25 m? durfen auch mit anderen Dachformen und Dachneigungen
ausgefuhrt werden.

Es bedeuten:
SD Satteldach
FD Flachdach

Im begriindeten Einzelfall kbnnen von der Baurechtsbehdrde Ausnahmen von den festgesetzten
Dachneigungen bis zu +/- 3° zugelassen werden.

Aneinandergebaute Grenzgaragen/ Carports sind in Traufhdhe, Dachform und Dachneigung
aufeinander abzustimmen.

Dacheindeckung

Fur die Dacheindeckung von Dachern mit einer Dachflache von mehr als 12 m? werden folgende
Festsetzungen getroffen:

e Satteldacher sind mit unglasierten, nicht reflektierenden Dachziegeln oder Betonsteinen in
roter bis rotbrauner Farbe einzudecken.

e Die obersten Geschosse der Hauptgebaude von Flachdachern sind zu begriinen.

e Garagen, Carports und Nebenanlagen Gber 12 m? Grundflache sind mit begrtinten Dachern zu
errichten. Ausnahmsweise kdnnen auf diesen Terrassen zugelassen werden.

o Metalleindeckungen sind nur fur untergeordnete Bauteile zulassig. Aus Grinden des Boden-
und Wasserschutzes, dirfen nur solche Materialien verwendet werden, die dauerhaft
sicherstellen, dass  keine  Ausschwemmung von  Schwermetallen in  das
Regenwasserableitungssystem erfolgt.

In begriindeten Einzelfallen kbnnen auch andere Materialien zur Dacheindeckung zugelassen werden.

Dachaufbauten, technische Anlagen und Anlagen zur Solarenergienutzung

Bei Flachdachern sind Dachaufbauten, mit Ausnahme von Anlagen zur technischen
Gebaudeausrustung, nicht zulassig. Dachaufbauten wie z.B. Terrassen Uber obersten Geschossen
sind nicht zulassig.

Bei Satteldachern sind Dachaufbauten und Dacheinschnitte wie folgt zulassig:

Die Lange des Dachaufbaues darf 50 % der Lange des zugehdrigen Dachabschnittes nicht
Uberschreiten.

Ein Abstand von mindestens 1,2 m von der AuRenkante des Dachaufbaus zur AufRenkante der
Giebelwand ist einzuhalten.

Der Ansatz der Dachgauben darf erst nach 4 der Sparrenlange gemessen ab dem Dachfirst
beginnen.

Die Dachneigung von Gauben und Zwerchgiebeln ist, mit Ausnahme der Schleppgauben, in der
Neigung des Hauptdaches auszufiihren.

Anlagen zur Solarenergienutzung sind unter folgenden Einschrankungen allgemein zulassig:

Die Anlagen sind parallel zum First anzuordnen. Sie dirfen eine Gesamthéhe von 2,5 m nicht
Uberschreiten und durfen nicht mehr als bis auf 1,2 m an die GebaudeaulRenwande/ Ortgang
herangefiihrt werden.

Abweichungen koénnen im Einzelfall bei Nachweis einer angemessenen architektonischen Einbindung
als Ausnahme durch die untere Baurechtsbehdrde zugelassen werden.

Seite 13 von 15



Anlage 04 zur Vorlage 2021/182

Stadt Balingen Stand: 02.03.2021 / 07.06.2021
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
~Wilhelm-Kraut-StralRe/ Ebertstralle — Teilbereich 1*

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN; ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

14

3.2

3.3

34

Fassaden- und Wandgestaltung

e Fassaden sind ausschliellich als Putzfassaden auszubilden. Daneben kénnen im Bereich des
Erdgeschosses auch Fassadenverkleidungen aus unpoliertem Natursteinen zugelassen werden.

* Als AuBenanstriche an den Wandflachen sind grelle und glanzende Farben, insbesondere Lacke
und Olfarben unzulassig.

e Fenster und Turéffnungen sind vertikal zu gliedern. Querformatige Fenster sind nur als Addition
vertikaler Elemente zulassig und dirfen maximal %5 der Fassadenlénge betragen.

e Schaufenster sind nur im Erdgeschoss zuldssig. Sie sind in ihrer Gliederung der Fassade
anzupassen.

Werbeanlagen § 74 Abs.1 Nr.2 LBO
Es gilt die Werbeanlagen- und Automatensatzung der Stadt Balingen vom 16.07.2008.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen § 74 Abs.1 Nr.3 LBO

Gestaltung der privaten Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Nicht Uberbaute und nicht der ErschlieBung dienende private Grundstlicksflachen sind durchgangig
gartnerisch anzulegen sowie geman Vorgaben der planungsrechtlichen Festsetzungen (Pflanzgebote)
zu gestalten und dauerhaft zu pflegen. Sie sind grundsatzlich von Versiegelungen, Teilversiegelung
oder sonstigen Nutzungen frei zu halten. Notwendige Gartenwege oder Terrassenflachen aulRerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache sind mit wasserdurchlassigen Materialien anzulegen. Ziff. 3.2 ist
zu beachten.

Stellplatze, Zufahrten, Wege und Nebenanlagen

Wege, Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen auf Baugrundsticken sind wasserdurchlassig
herzustellen (z.B. Rasengitter, Rasen- oder Fugenpflaster, wassergebundene Decke). Die
Durchlassigkeit des Schichtaufbaus ist sicherzustellen.

Einfriedungen
Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nicht zuldssig.

Sockel an Einfriedungen (durchlaufende Fundamente) sind nicht zuldssig.
Mauern, Stacheldraht oder Maschendraht sind nicht zulassig.

Stiitzmauern und Béschungen

Aus topografischen Grinden erforderlich werdende Stitzmauern gegenlber &ffentlichen
Verkehrsflachen zur Uberwindung von Héhenunterschieden, sind bis zu einer Héhe von maximal 0,4
m zulassig.

Freileitungen § 74 Abs.1 Nr.5 LBO
Niederspannungsfreileitungen sind nicht zulassig.

Gestaltung der Platze fiir bewegliche Abfallbehélter — Miillstandorte § 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Standplatze fir bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter sind jeweils auf dem Grundstick in die
Hauptgebaude zu integrieren oder allseitig und gegen direkte Sonneneinstrahlung geschitzt
einzuhausen. Abfall- und Wertstoffbehalter, die den 6ffentlichen Verkehrsflachen zugewandt sind, sind
zusatzlich einzugrinen.

Der Abstand von beweglichen Abfall- und Wertstoffbehaltern zur &ffentlichen Verkehrsflache muss
min. 3,0 m betragen.
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6. Kenntnisgabeverfahren § 51 LBO

Die zur Verwendung kommenden Materialien der Dacher und die Gestaltung und Begrinung der
Freiflfichen mussen im Bauantrag bzw. im Kenntnisgabeverfahren erkenntlich sein bzw.
nachgewiesen werden.

7. Stellplatzerh6hung § 37 Abs.1 LBO i.V.m. § 74 Abs.2 LBO

Abweichend von § 37 Abs.1 LBO wird entsprechend § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO der Stellplatzschliissel fir
Wohnungen auf 1,5 Stellplatze festgesetzt.

Aufgestellt: Ausgefertigt:

Ballngen, ............................................... Balingen, _______________________________________________
gez. gez.

Michael Wagner Helmut Reitemann

Baudezernent Oberbiirgermeister
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