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1 Umfang des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan umfasst den Geltungsbereich mit den Grundstlicken, Flst.Nrn. 23,
23/1, 23/2, 23/3, 23/4, 23/5, 23/6, 28/1 (Spitalstrale, Teilbereich), 28/2, 1489, 1490 und
1495.

Die Gesamtgrolie des Plangebietes betragt ca. 3.650 gm.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Wilhelm-Kraut-Stral3e/ Ebertstralle -Teilbereich 1*

2 Erforderlichkeit der Planung / Stadtebauliche Ausgangssituation

Das Plangebiet umfasst ca. 3.650 gm und liegt sudlich im direkten Anschluss zur Innen-
stadt Balingens. Das Stadtquartier zwischen Wilhelm-Kraut-Stralle, Hermann-Hesse-
Stralde, Ebertstralle und Spitalstralle ist gepragt durch eine stral3enbegleitende Bebauung
mit Uberwiegend 2- bis 3-geschossigen Gebauden. Die Dachlandschaft ist vorwiegend von
Satteldachern gepragt, die traufstandig zum StralRenraum angeordnet sind. Sudlich des
Plangebietes, an der Hermann-Hesse-Stralle wurde im Jahr 2001 Uber einen qualifizierten
Bebauungsplan die Errichtung eines viergeschossigen Neubaus fir das Finanzamt Balin-
gen ermdglicht, welcher den sudlichen Abschluss des Stadtquartiers darstellt. Diese Be-
bauung findet im Plangebiet auf dem unmittelbar angrenzenden Grundstuck Ebertstralle 33
mit 4 Geschossen eine stadtebauliche Fortsetzung.
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Der Innenbereich des Stadtquartiers ist durch eine zusammenhangende Griinzone gepragt,
welche dem Quartier eine hohe Wohnqualitat auf der den StralRen abgewandten Gebaude-
seiten vermittelt. Lediglich entlang der Wilhelm-Kraut-StralRe befindet sich im Innenbereich
eine durchgangige Bebauung mit bis heute Uberwiegend gewerblich genutzten Gebauden,
friher als Nebengebaude zu der pragenden stralenbegleitenden Wohnbebauung sowie
Wohnbebauung mit gewerblichen Nutzungseinheiten im Erdgeschoss, errichtet, welche
heute Uberwiegend leer stehen. Die ErschlieBung der im Innenbereich befindlichen Gebau-
de, erfolgt Gber schmale ErschlieBungswege nach altem Wirttembergischen Recht als so-
genannter gemeinschaftlicher privater Hofraum.

Durch die Wilhelm-Kraut-Stral3e ist das Plangebiet optimal an das inner- und Uberértliche
StralBenverkehrsnetz angebunden. Hinzu kommt die sehr zentrale Lage mit wenigen
Gehminuten bis zur Kernstadt (Fultgangerzone).

Die Flachen innerhalb des Planungsgebietes kénnen im Sinne einer Nachverdichtung wei-
teren bedarfsgerechten Wohn- und Arbeitsraum in Kernstadtlage zur Verfugung stellen und
somit den Bedarf v.a. an innenstadtnahen Wohnraum decken. Die Ausweisung der Flachen
erfolgt somit bedarfsorientiert.

Die Stadt Balingen verfolgt seit langer Zeit das Ziel die Neuinanspruchnahme von Aul3en-
bereichsflachen auf das unausweichliche Mal} zu reduzieren. Die Einzelhandelskonzeption
(Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel nur in der Innenstadt), die Konversion von
Gewerbeflachen und gezielte Nachverdichtungsmaflinahmen sind Handlungsfelder, die die
Stadt Balingen erfolgreich seit Jahrzehnten bearbeitet. Fir die Kernstadt Balingen stehen
seit Uber einem Jahr keine stadtischen Neubauflachen mehr zur Verfligung. Zur Deckung
des unmittelbar anstehenden sowie des mittelfristigen Bedarfs an Wohnflachen, als auch
adaquaten (wohn-) vertraglichen gewerblichen Nutzungen, ist die Neuordnung in integrier-
ter Lage somit zwingend erforderlich.

Der Aufstellungsbeschluss ,Wilhelm-Kraut-Strae/ Ebertstralle’ aus dem Jahr 2015 wurde
mit der Zielsetzung gefasst, die Erweiterungsmdglichkeiten einer ortsansassigen Firma am
angestammten Firmensitz Wilhelm-Kraut-Stralle 34/1 Werkstattgebaude Wilhelm-Kraut-
Stralle 30/1 und 34/1 zu ermoglichen. Fiur das Stadtquartier zwischen der Wilhelm-Kraut-
Stralle und der EbertstralRe sollte hierbei im Wege der Nachverdichtung eine insgesamt
stadtebaulich vertragliche Bebaubarkeit und Nutzung sldlichen Gesamtquartiers festge-
setzt werden, die der bestehenden ErschlieBungssituation im Quartiersinneren gerecht
wird. Die urspriinglich angedachte Firmenerweiterung am Standort unter Einbezug und
Neuordnung der inneren Hofflachen wurde nunmehr aufgegeben. Stattdessen verlagert die
Firma ihren traditionellen Firmensitz in ein bestehendes Gewerbegebiet in Balingen. Die
Umsiedlung wurde vor dem Hintergrund der Entflechtung von Gemengelagen mit ELR-
Mitteln gefordert. Der neue Standort bietet der Firma zukunftsorientierte Entwicklungsmog-
lichkeiten. In diesem Zuge wurde nunmehr der urspringliche Geltungsbereich verkleinert.
Die westlichen Grundstiicke sind bebaut und bedrfen keiner stadtebaulichen Neuordnung.

Nachdem der Firmensitz verlagert und die gewerbegebietstypische Nutzung an der Wil-
helm-Kraut-Stralle entfallt, soll das innerstadtische Areal einer gebietstypischen und ge-
bietsvertraglichen Wohn- und Geschaftsnutzung zugefiihrt werden. Die gewachsene Ge-
mengelage mit schwieriger, privater ErschlieRungssituation kann aufgeldst werden.

Die Innenbereiche mit Werkstattgebauden und zugehorigen Hofflachen werden nun frei.
Die bestehenden Gebaude sind Uberwiegend leerstehend und in sehr schlechtem bauli-
chen Zustand. Die alten Wohn- und Geschaftsgebaude Wilhelm-Kraut-Strale 30/1, 34/1,
36, 38, 40 sollen daher abgebrochen und neu bebaut werden.

Die Stadt Balingen beabsichtigt eine Neustrukturierung des Plangebietes. Um das inner-
stadtische Quartier im Wege der Nachverdichtung vertraglich entwickeln zu kénnen, wur-
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den Untersuchungen fir das gesamte Plangebiet in Auftrag gegeben In diesem Zusam-
menhang wurden unterschiedliche stadtebauliche Varianten erstellt.

Im Rahmen einer stadtebaulichen Untersuchung zur moglichen Nachverdichtung am zent-
ralen Standort, wurden unterschiedliche Méglichkeiten einer Nachverdichtung u.a. im grof3-
zigigen Innenbereich unter Bericksichtigung von Entwicklungspotenzialen des Gesamt-
quartiers und im Kontext der Innenstadtlage untersucht bzw. aufgezeigt. Die stéddtebauliche
Konzeption vom Oktober 2019 bildet die Grundlage fir die Aufstellung des Bebauungspla-
nes.

Im Zusammenhang mit der Planungsabsicht des neuen Grundstlckseigentimers, mehrere
Gebaude zu entwickeln (Abriss und Neubau), besteht die Erforderlichkeit der Planaufstel-
lung zur Gewabhrleistung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung, gerade auch im Hin-
blick auf die Verbesserung der Grundlagen fur innerstadtisches Wohnen und Arbeiten so-
wie unter Wirdigung der Bedeutung/ Gestaltung der jeweiligen StralRenzige.

Uber den Bebauungsplan soll das zukiinftig mégliche Ma der baulichen Nutzung verbind-
lich festgesetzt werden. Damit sich eine kiinftige Neubebauung in den bestehenden stadte-
baulichen Zusammenhang einflgt, werden gestalterische Details zur Wahrung des Stadt-
bildes und des Strallencharakters festgesetzt. Dies tragt zu einer Erganzung und mafvol-
len Weiterentwicklung der vorhandenen Gebdudestruktur bei. Zeitgemale, attraktive Be-
dingungen fir die Wohn- und Geschaftsnutzungen kénnen somit geschaffen werden und
das Quartier erfahrt eine nachhaltige Aufwertung.

Der Bebauungsplan ,Wilhelm-Kraut-Stra3e/ Ebertstral’e’ wird in zwei Teilbereiche unterteilt
und somit in zwei Schritten realisiert. Das Plangebiet wird als Teilbereich 1 eines grofier ge-
fassten Planbereiches entwickelt. Teilbereich 2 schlief3t direkt im Norden an den Teilbe-
reich 1 an und endet an der Spitalstralle. Die Bebauung fir den Teilbereich 2 ist noch nicht
hinreichend konkretisiert und wird in einem spateren Verfahren Wilhelm-Kraut-Stral3e/
EbertstralRe — Teilbereich 2° umgesetzt.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Balingen 2035 (ISEK)

Das ,Integrierte Stadtentwicklungskonzept Balingen 2035 fur die Kernstadt Balingen wurde
am 24. November 2020 im Gemeinderat einstimmig verabschiedet. Mit dem Gemeinde-
ratsbeschluss erhalt das Entwicklungskonzept der Kernstadt die Verbindlichkeit eines in-
formellen Planungsinstruments. Die dargestellten Leitziele, Entwicklungsschwerpunkte und
impulsgebenden Zukunftsprojekte sind zukinftig bei allen Planungen, Projekten und Maf3-
nahmen sowie bei allen Fachplanungen zu berlcksichtigen.

Der vorliegende Bebauungsplan und das Investorenkonzept stehen hierbei im Einklang mit
den Zielen des vom Gemeinderat beschlossenen ISEK und dienen der Innenentwicklung
und Nachverdichtung im Bestand sowie der Schaffung von neuem, zusatzlichen Wohnraum
in der Balinger Innenstadt.

3 Bebauungsplanverfahren

Am 28.04.2015 hat der Gemeinderat den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Wil-
helm-Kraut-StralRe/ Ebertstralle“ gemal § 2 BauGB gefasst. Die Aufstellung erfolgte nach
damals gultiger Rechtsgrundlage. Im Zuge der Novellierungen des BauGB sowie der
BauNVO wird auf die aktuelle Rechtsgrundlage umgestellt. Mit der Umstellung kann das
Ziel der Entwicklung und Realisierung eines Urbanen Gebietes in Innenstadtlage umgesetzt
werden. Im Zuge der nunmehr bereits erfolgten baulichen Tatigkeiten im westlichen Teilbe-
reich des Bebauungsplanes, wurde der urspriingliche Geltungsbereich verkleinert.
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Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafl § 13a im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen gemaf § 13a Abs.1
Nr. 1 BauGB, den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren durchzufiihren, sind gege-
ben, weil der Bebauungsplan der Nachverdichtung und anderen MafRnahmen der Innen-
entwicklung dient und

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

- keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzglter bestehen sowie Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

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

Die zulassige Grundflache gemaf § 19 Abs.2 BauNVO betragt weniger als 20.000 gm.

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

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

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

- vom Umweltbericht nach § 2a BauGB,

- von der Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verfiigbar sind,

- sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs.1 BauGB abgesehen
wird und

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

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

4 Regionalplan

Die Stadt Balingen ist im Regionalplan des Regionalverbandes Neckar-Alb von 2013 als
Mittelzentrum im landlichen Verdichtungsraum ausgewiesen. Aufgabenschwerpunkt ist in
den Siedlungsbereichen (Mittelzentrum Kernstadt) Wohnbauflachen und/ oder gewerbliche
Bauflachen fir den Uberértlichen Bedarf zu konzentrieren und auszuweisen.

Der Regionalplan weist in der Raumnutzungskarte fir den Geltungsbereich Siedlungsfla-
chen fur ein Mischgebiet aus. Der westliche Teilbereich entlang der Ebertstralle grenzt an
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die Ausweisung von Vorrangflachen (schwarz-gerastert) flr Einkaufszentren, gro3flachige
Handelsbetriebe und sonstige gro¥flachige Handelsbetriebe (Zentralortlicher Versorgungs-
kern).
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Abbildung 2: Auszug aus dem Regional-
plan Neckar-Alb 2013

5 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Der rechtsglltige Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft Balingen/
Geislingen stellt fir das Plangebiet Mischbauflachen dar. Das Entwicklungsgebot aus dem
FNP ist erfullt. Der Flachennutzungsplan wurde am 08.03.2002 verbindlich.

Abbildung 3: Auszug aus dem rechtsglil-
tigen FNP
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6 Derzeitiger Bestand an planungsrechtlichen Festsetzungen und Ortlichen
Bauvorschriften

Mit dem Bebauungsplan wird der in den letzten Jahren begonnene Prozess fortgeflhrt, fur
die bestehenden Innenstadtquartiere Uber qualifizierte Bebauungspléne eine geordnete
Weiterentwicklung sicherzustellen, welche gerade im Zusammenhang mit geplanten Sanie-
rungen und Neubebauungen der oftmals sanierungsbedurftigen Altbebauung geboten er-
scheint.

Das zur qualifizierten Uberplanung anstehende Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich
des einfachen Bebauungsplans ,Innenstadt Balingen — Art der baulichen Nutzung“ mit
Rechtskraft vom 18.03.2006, der fur die gesamte Innenstadt die zulassige Art der baulichen
Nutzung definiert. Der zur Uberplanung anstehende Bereich ,Wilhelm-Kraut-StraRe/ Ebert-
stral3e-Teilbereich 1‘ ist als Mischgebiet ausgewiesen. Dieser Planungsgrundsatz wird wei-
tergefiihrt und entsprechend in den qualifizierten Bebauungsplan in Form eines Urbanen
Gebietes Ubernommen.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der ,Satzung fur Werbeanlagen und Automaten in
der Innenstadt Balingen® in der aktuellen Fassung vom 16.07.2008.

Nordlich an das Plangebiet schliet sich der qualifizierte Bebauungsplan ,Wilhelm-Kraut-/
Ebert-/ Spitalstralle mit Rechtskraft 22.09.2011 an. Nach Suden gilt der rechtskraftige Be-
bauungsplan ,Wilhelm-Kraut-StralRe/ Hermann-Hesse-Stralte* mit Rechtskraft 30.09.2000.

7 Belange des Umweltschutzes

7.1 Umweltbericht/ Umweltvertraglichkeitspriifung

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

Das Vorhaben begriindet keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung. Anhaltspunkte fir eine erhebliche Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ge-
nannten Schutzguter z.B. aufgrund besonderer, Uberdurchschnittlicher Eigenschaften oder
einem besonderen Schutzstatus wie bspw. NATURA 2000-Gebiete (§ 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB) bestehen nicht. Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféallen nach
§ 50 Abs.1 BImSchG zu beachten sind.

7.2 Ermittlung der Planauswirkung

Bei der Abwagung sind die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Bei dem Plange-
biet handelt es sich um eine Innenbereichsflache in sidlicher Innenstadtrandlage.

Derzeit befinden sich auf der Flache entlang der Stralenziige 2- bis 4-geschossige Gebau-
de. Im inneren Plangebiet befinden sich zwei gewerblich genutzte Gebaude sowie Gara-
gengebaude. Die unbebauten Bereiche der Fist. 1489 und 1495 werden derzeit als Garten
(mit wenigen kleinen Obstbaumen) oder Zufahrt bzw. Parkplatz genutzt. Fir die Umsetzung
der Planung werden die inneren Gebaude sowie teilweise Gebdude entlang der Wilhelm-
Kraut-Stralle abgerissen, bestehende Gehdlze gerodet. Innerhalb des Plangebiets sind
keine wesentlichen, nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten. Die Bebauungs-
planaufstellung dient der Innenentwicklung und wirkt damit vielmehr einer weiteren Zersie-
delung im Aufienbereich entgegen.
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7.2.1 Bestandbeschreibung und Bewertung der Schutzguter

Boden / Flache

Bestand

Da es sich um eine Innenbereichsflache handelt, liegen keine Bodenschatzungsda-
ten auf Grundlage ALK/ALB vor. Auf den bisher unbebauten Flachen ist aufgrund der
intensiven Nutzung von einer geringen Wertigkeit der nattrlichen Bodenfunktionen
auszugehen. Auf bereits Uberbauten und versiegelten Flachen sind die Bodenfunkti-
onen erloschen.

Bewertung

Im Hinblick auf das Schutzgut Boden sind die 6rtlichen Bodenfunktionen von gerin-
ger Bedeutung. Durch die Planung (Tiefgaragen) gehen die Bodenfunktionen auf
nahezu der gesamten Flache verloren. Die negativen Folgen kénnen durch Dachbe-
grinung vermindert werden. Es bestehen keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Wasser

Bestand

Die hydrogeologische Einheit wird aus jungquartaren Flusskiesen und Sanden
(GWL) und ist von hoher Wertigkeit fir die Grundwasserneubildung. Oberflachenge-
wasser und Wasserschutzgebiete liegen nicht innerhalb des Geltungsbereichs.

Bewertung

Im Hinblick auf die Grundwasserneubildung und auf den Wasserhaushalt ist das
Gebiet aufgrund der Vorbelastung von geringer Bedeutung. Auf versiegelten FIa-
chen kann das anfallende Niederschlagswasser nicht mehr versickern. Mallnahmen
zur Dachbegriinung und Ableitung des Niederschlagswassers mindern Auswirkun-
gen. Es bestehen keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Klima / Luft

Bestand

Das Plangebiet kann dem Stadtklimatoptyp zugeordnet werden. Die Gartenfreifla-
chen besitzen in geringem Umfang kleinklimatische Ausgleichsfunktionen. Vorbelas-
tungen bestehen durch Verkehrsimmissionen.

Bewertung

Hinsichtlich des Schutzgutes Klima/Luft ist das Gebiet von geringer Bedeutung.
Mittels Festsetzungen im B-Plan (Dachbegriinung, Pflanzgebote) kénnen Beein-
trachtigungen des Kleinklimas reduziert werden. Es bestehen keine erheblichen
Beeintrachtigungen.

Landschaftsbild / Erholung

Bestand

Es handelt sich um Uberformte Flachen mit Reststrukturen wertgebender Elemente
(Gartenflachen).

Bewertung

Hinsichtlich des Schutzgutes Ortsbild-, Landschaftsbild / Erholung ist das Gebiet von
geringer Bedeutung. Durch Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung sowie
Pflanzgeboten bestehen keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Arten / Bioto

pe und biologische Vielfalt

Bestand

Die versiegelten Flachen des Plangebiets sind ohne, die Gartenflachen von geringer
naturschutzfachlicher Wertigkeit. Im Wirkraum des Vorhabens konnten keine arten-
schutzrechtlich relevanten Tier- oder Pflanzenarten festgestellt werden. Die biologi-
sche Vielfalt ist als gering einzuschatzen. Rdume des Biotopverbunds werden nicht
tangiert.

Bewertung

Im Hinblick auf das Schutzgut Arten/Biotope/biologische Vielfalt ist das Plangebiet
von geringer Bedeutung. Unter Berlcksichtigung von Vermeidungs- und Minimie-
rungsmalRnahmen (Rodungszeitraum aulRerhalb der Vogelbrutzeit, umweltschonen-
de Beleuchtung) bestehen keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Mensch / Gesundheit

Bestand

Das Plangebiet ist im Wesentlichen durch Immissionen der Wilhelm-Kraut-Strafle
vorbelastet. Es ist mit Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 zu
rechnen. Ostlich grenzen gewerblich genutzte Flachen an.

Bewertung

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch/Gesundheit ist das Gebiet von allgemeiner
Bedeutung. Die Mdglichkeiten zur Einddmmung des Konfliktpotentials bestehen in
der Anbringung von passivem Larmschutz. Die bestehende Gemengelage, als
Mischgebiet mit Wohnen und Arbeiten entlang der Wilhelm-Kraut-Stral3e, wird mit

dem Bebauungsplan weitergefiihrt. Die Orientierungswerte der TA-Larm sind einzu-
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halten und im Rahmen des jeweiligen Baugesuches nachzuweisen. Sollten schall-
technische Anforderungen Uberschritten werden, so sind Malnahmen zum Schutz
vor unzumutbaren Larmbeeintrachtigungen vorzusehen. Erhebliche Beeintrachti-
gungen sind voraussichtlich nicht zu erwarten.

Kultur- und Sachgiiter

Bestand Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Kulturguter vorhanden. Bodendenkmale
sind nicht bekannt.

Bewertung Hinsichtlich des Schutzgutes Kultur- und Sachguter ist das Gebiet von geringer Be-
deutung. Erhebliche Beeintrachtigungen sind nicht zu erkennen.

7.2.2 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Die wesentlichen Auswirkungen der Planung beziehen sich auf das Schutzgut Boden.
Durch das geplante Vorhaben ergeben sich nachteilige Auswirkungen aufgrund der Fla-
chenversiegelung und Bodenverdichtung. Die damit verbundenen Wechselwirkungen wie
die Verringerung der Grundwasserneubildung, die raumliche Verschiebung des Spektrums
an Tier- und Pflanzenarten, der Veranderung des Mikroklimas und des Landschaftsbildes
sind jedoch aufgrund der genannten Vorbelastungen als unerheblich zu bewerten.

7.2.3 MafRnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Das Planungskonzept bericksichtigt sowohl stadtebauliche als auch umweltbezogene Zie-
le, negative Auswirkungen zu vermeiden, bzw. so gering wie mdglich zu halten (Vermei-
dungs- und Minimierungsgebot). Diese sind als Festsetzungen u.a. zum Mal der baulichen
Nutzung, zu Pflanzgeboten sowie zur zeitlichen Begrenzung von Fallungs-, Rodungs- und
Abrissarbeiten in den Bebauungsplan eingeflossen.

7.24 Artenschutz

Im Ergebnis der Artenschutzrechtlichen Relevanzprifung mit Habitatpotenzialanalyse zum
Bebauungsplan des Planungsburos Pustal Landschaftsokologie und Planung mit Stand
vom 09.02.2021 zum geplanten Bauvorhaben wurden keine Vorkommen oder Hinweise
streng geschuitzter Arten bzw. Artengruppen im Wirkraum des Vorhabens nachgewiesen.

Das Gebiet ist aufgrund der Lage und Ausstattung von artenschutzrechtlich geringer Rele-
vanz, fur streng geschitzte Arten bzw. Artengruppen geeignete Lebensraumstrukturen sind
nicht vorhanden.

Bei Berucksichtigung der in der Artenschutzprifung aufgeflhrten Vermeidungsmaflnahmen
ist davon auszugehen, dass keine Verbotstatbestande nach § 44 (1) 1 bis 4 BNatSchG
ausgeldst werden. Diese sind unter den Hinweisen des Bebauungsplans.
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8 Bestehende Schallimmissionen im Plangebiet

8.1 StraBenverkehr

Das Plangebiet wird einseitig von der Wilhelm-Kraut-Stral’e begrenzt, welche als Hauptver-
kehrsstralle die stdliche Erschlielung in die Innenstadt Gbernimmt.

Das Plangebiet ist den Larmeinwirkungen der bestehenden Wilhelm-Kraut-Stral’e ausge-
setzt und somit vorbelastet.

Zur Ermittlung der zu erwartenden Schallimmissionen aufgrund des Verkehrs der Wilhelm-
Kraut-Stral3e auf das Plangebiet wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das Bu-
ro ISIS Ingenieurbiro fir Schallimmissionsschutz, Riedlingen erarbeitet. Das Gutachten
liegt als Bericht mit Stand vom Mai 2021 vor.

Die aus Sicht des Gutachters formulierten passiven Larmschutzmalinahmen gegeniber
dem Verkehrslarm fanden in den Planinhalten und Festsetzungen des Bebauungsplans Be-
rucksichtigung. Siehe unter Begriindung Ziff. 10.10 Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen

8.2 Gewerbeldarm
Technologieunternehmen 6stlich Wilhelm-Kraut-StraRe angrenzendes GE

Das Plangebiet grenzt westlich der Wilhelm-Kraut-Strale an Gewerbegrundstlicke an. Die-
se sind im rechtswirksamen FNP als gewerbliche Bauflachen dargestellt. Weiterreichende
planungsrechtliche Festsetzungen bzw. ein Bebauungsplan zu den angrenzenden gewerb-
lichen Flachen bestehen zurzeit nicht.

Auf den gewerblichen Flachen ist ein (seit nunmehr Gber einem Jahrhundert ortsansassi-
ges) Technologieunternehmen (Bizerba SE & Co. KG) mit Konzernzentrale und Hauptpro-
duktionsstandort angesiedelt. Am Standort werden u.a. Wage- und Kommunikationstechnik
fur Handel und Handwerk, statische und dynamische Wage- und Informationstechnik flr die
Industrie, Software fir e-Managementsysteme sowie Logistik-, Preis- und Warenkenn-
zeichnungssysteme produziert. Direkt gegentber des Plangebietes (gegeniber der Be-
standsbebauung entlang der Wilhelm-Kraut-Stralle), befindet sich ein 4-geschossiges Ver-
waltungsgebdude des Unternehmens sowie ndrdlich davon eine von der Wilhelm-Kraut-
StralRe abgerickte Anlieferungszone zu den rickwartigen Produktionshallen.

Die bestehende Gemengelage, als Mischgebiet bzw. als festgesetztes Urbanes Gebiet mit
Wohnen und Arbeiten entlang der Wilhelm-Kraut-Straf3e, wird mit dem Bebauungsplan wei-
tergefuihrt. Dem Trennungsgrundsatz (Ausweisung unterschiedlich immissionsempfindlicher
Baugebiete, Gliederung schutzbedurftiger Nutzung — Gewerbeldarm) wird weiterhin Rech-
nung getragen. Das Mal der zulassigen Schallabstrahlung des Gewerbegebietes orientiert
sich somit weiterhin an der bestehenden benachbarten Bebauung. Konflikte zwischen den
benachbarten Nutzungen Wohnen und Gewerbe sind nicht bekannt.

9 ErschlieBung des Bebauungsplangebietes

9.1 AuRere ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Wilhelm-Kraut-Strafle an das innerstadtische sowie tUberdrtliche
Hauptverkehrsnetz angebunden.

9.2 Innere ErschlieBung

Die ErschlieBung der im Innenbereich befindlichen Gebaude erfolgt von der Wilhelm-Kraut-
StralRe Uber einen ErschlieBungsweg (private Verkehrsflache) nach altem Wirttembergi-
schen Recht als sogenannter gemeinschaftlicher Hofraum (Grundstiick, Fist.Nr. 28/1). Der
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ErschlieBungsweg ist Teilbereich einer rickwartigen inneren ErschlieBung, welche sich
weiter nach Norden erstreckt und nord-westlich in einen weiteren Hofraum (Grundstuick,
FIst.Nr. 28/3) anschlief3t. Diese rein privatrechtlich organisierten ErschlieRungsflachen sind
derzeit adaquat nur mit Pkw befahrbar. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wird die dif-
fuse rlckwartige ErschlieBungssituation innerhalb des Geltungsbereiches aufgeldst. Die
Grundstuicke befinden sich in der Hand eines Eigentumers (Eigentimergemeinschaft).

Die fur die Erschliefung des Gebietes erforderlichen Wasser- und Abwasserleitungen, Lei-
tungen zur Gas-, Strom- und Telekommunikationsversorgung sind im 6ffentlichen Stralen-
raum vorhanden. Das Plangebiet ist an ein Mischwassersystem angeschlossen. Es ist nicht
absehbar, dass in den umliegenden Gebieten kinftig ein Trennsystem installiert wird. Aus
wirtschaftlichen Griinden wird daher flir das eher kleine Plangebiet ein Trennsystem aus-
geschlossen. Das aullerhalb des Baugebietes vorhandene Kanalnetz ist flur die zusatzliche
Einleitung des Abwassers ausreichend dimensioniert.

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

10.1 Planungsziel und stadtebauliche Konzeption

Fur den Bereich ,Wilhelm-Kraut-Strae/ Ebertstralie — Teilbereich 1 in Balingen werden,
entsprechend dem beigefiigten Abgrenzungsplan, ein Bebauungsplan und Ortliche Bauvor-
schriften mit dem Ziel aufgestellt, die stadtebauliche Entwicklung des im sldlichen Innen-
stadteingangs gelegenen gemischt genutzten Gebietes unter Berlicksichtigung der Belange
des mittelstandischen Gewerbes und des Wohnens zu ordnen und die Rahmenbedingun-
gen fir eine kiinftige Bebauung qualifiziert festzulegen. Uber das Bebauungsplanverfahren
sollen somit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine innerstddtische Nachver-
dichtung und Nutzung des Plangebietes als Wohn- und Arbeitsstandort geschaffen werden,
so dass eine stadtebaulich geordnete Entwicklung in integrierter Lage gewahrleistet werden
kann. Durch die innerstadtische Lage und den grof3zligigen blockinneren Freiflachen, ist
das Areal sehr gut fir eine mehrgeschossige Bebauung geeignet. Eine qualifizierte Uber-
planung des Bereichs entspricht den Anforderungen an einen sparsamen Umgang mit
Grund und Boden sowie dem Schutz der freien, unbebauten Landschaft und ist im Zuge ei-
ner geordneten stadtebaulichen Entwicklung winschenswert.

Konzeptionelle, stadtebauliche Entwurfsidee fir den gesamten Quartiersblock ist die Wah-
rung der aufleren Kubatur und Charakteristik des Blockes. Neubauten sollen sich in Hohe
und Dachform in den Bestand entlang der Stral3enziige einfiigen und somit das historische
Ortsbild entlang der Innenstadteingéange erhalten und fortfiUhren. Der groRzugige Blockin-
nenbereich soll malvoll unter Bericksichtigung der zu erhaltenden Freiraumqualitaten
nachverdichtet werden. In stadtebaulichen Studien wurden hierzu unterschiedliche Ent-
wurfsvarianten erarbeitet, diskutiert und abgewogen. Die stadtebauliche Entwurfsvariante 1
vom 03.08.2017 bildete hierbei die Grundlage fur weitere konkretisierende Planungen.
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Abbildung 4: Stédtebaulicher Entwurf —
Variante 1 vom 03.08.2017 (Wick und
Partner, Stuttgart)

Grundlage des Bebauungsplanes ist der Uberarbeitete stadtebauliche Entwurf auf Basis
des eingereichten Baugesuchkonzeptes.

Abbildung 5: liberarbeitetes stédtebauli-
ches Konzept -Baugesuch

Das stadtebauliche Konzept sieht eine zusammenhangende Bebauung von zwei Wohn-
und Geschaftsgebauden mit Satteldach entlang der Wilhelm-Kraut-Stralle sowie eine
Nachverdichtung mit drei Einzelgebduden mit gegriintem Flachdach im Quartiersinneren
vor. Die geplante Bebauung entlang der Wilhelm-Kraut-Stral3e fligt sich mit seinen geplan-
ten drei Vollgeschossen und einem Dachgeschoss als Vollgeschoss in Hohe und Kubatur
in den Stralenzug sowie seine Umgebung ein und entspricht der gewlinschten stadtebauli-
chen Entwicklung in diesem Bereich. Die Gebaude im Quartiersinneren sehen eine 3-
geschossige Bebauung mit einem dreiseitig zurlickgesetzten Staffelgeschoss vor. Die Aus-
fihrung der inneren Neubauten mit Flachdach ermdglicht eine stadtebaulich mafvolle und
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wirtschaftliche Nachverdichtung ohne gegenseitige Verschattungen durch Gberhohe Sattel-
dacher. Die inneren Gebaude gruppieren sich um kleine grine Innenhdfe.

Die notwenigen Stellplatze werden in einer zentralen Tiefgarage untergebracht, welche
Uber eine Zufahrtsrampe in einem Neubau entlang der Wilhelm-Kraut-Stralle angefahren
wird. Notwenige Anlieferungen, Be- und Entladen sowie Wartungs- und Rettungszufahren
kénnen Uber die bestehende gemeinschaftliche Hofzufahrt (Baden-Wdirttembergisches Hof-
recht) erfolgen. Zusatzlich werden in kleinem Umfang ebenerdige Stellplatze im Quartier-
sinnern vorgesehen.

Folgende Festsetzungen werden zur Umsetzung dieser Ziele getroffen:

10.2 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den stadtebaulichen und politischen Zielen der Starkung der Innenentwick-
lung sowie des damit verbundenen Ziels die Flachenneuinanspruchnahme (Siedlungs- und
Verkehrsflachen) zu reduzieren, wird ein Urbanes Gebiet gemaR § 6a BauNVO festgesetzt.

Das Plangebiet soll dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben sowie so-
zialen, kulturellen und anderen Einrichtungen in kleinrdumiger Nutzungsmischung, soweit
diese Betriebe und Einrichtungen die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, dienen.

Das Plangebiet grenzt direkt an dem im Regionalplan dargestellten Zentralortlichen Versor-
gungskern an. Zur Nachverdichtung und somit Starkung und Belebung der Innenstadt so-
wie der direkten Innenstadtrandlage wird zur Gewahrleistung einer Durchmischung der
Nutzung im Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege“ das Gesamtgebiet als Urbanes Gebiet
festgesetzt.

Im gesamten Plangebiet sind in Anwendung des Gutachtens zum Einzelhandels- und
Dienstleistungsstandort Balingen als Grundlage fir die Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes (2017), Einzelhandelsbetriebe nur fur bestimmte Branchen und Sortimente zu-
l&ssig. So sind nur nicht zentrenrelevante Sortimente laut Festsetzung zuldssig. Dies ent-
spricht auch den vorhandenen Nutzungsstrukturen entlang der Eberstrale (auRRerhalb di-
rekt angrenzend an den Geltungsbereich) sowie der Wilhelm-Kraut-Stral3e. Die zulassigen
Nutzungen tragen zu einem belebten und funktionierenden Quartier in direkter Innen-
standrandlage bei. Somit sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
ausgeschlossen, welche die Einzelhandelszentralitdt der Innenstadt und der Ortsteile
schwachen koénnten. Aufgrund der direkten Innenstadtrandlage kénnen innenstadtbedeut-
same Randsortimente ausnahmsweise zugelassen werden.

Zur weiteren konkreten Umsetzung der Ziele der Einzelhandelskonzeption sind Einzelhan-
delsbetriebe nur entlang der belebten Wilhelm-Kraut-Strale zugelassen. Im Inneren des
Plangebietes werden Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen. Im Plangebiet soll konzeptio-
nell der Kundenverkehr nur entlang des belebten Stralenzuges erfolgen. Aus diesem
Grund wird in prasenter Lage strallenseitig Wohnnutzung im Erdgeschoss ausgeschlossen.
Die inneren Bereiche sollen von Verkehr sowie Ubermaligem Kundenverkehr frei gehalten
werden, um in Innenstadtlage attraktiven Wohn- und Arbeitsraum mit Ruckzugsorten fur die
Bewohner und Arbeitenden im Quartier zu schaffen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine hochwertige, innerstadtische Entwicklungsfla-
che. Eine Flachenkonkurrenz minderer Nutzungen soll ausgeschlossen werden. Daher sind
die ausnahmsweise zulassigen Vergnlgungsstatten sowie Tankstellen im Plangebiet nicht
zulassig. Tankstellen besitzen eine charakteristisch, extensive Flachennutzung. Derartige
Nutzungen sind in der Regel nicht dazu geeignet, stadtebaulich wirksame Raumkanten
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entstehen zu lassen. |hr stadtebauliches Erscheinungsbild widerspricht somit den Entwick-
lungszielen des Gebietes. Gleiches gilt fir den Ausschluss von Vergnugungsstatten. Gera-
de mit Vergnigungsstatten wie Wettblros mit Vergnigungsstattencharakter oder Spielhal-
len sind negative stadtebauliche Entwicklungen wie dem Trading-Down-Effekt (Entwertung
des sich noch in der Entwicklung befindlichen Gebiets), verbunden. Fir Vergnigungsstat-
ten sind innerhalb des Gewerbegebietes Gehrn, in stadtebaulich integrierter Lage, ausrei-
chend Entwicklungsmdglichkeiten gegeben.

Der vorgesehene Ausschluss der Fremdwerbung versteht sich als Beitrag zur Bewahrung
des Charakters am Innenstadteingang. Werbeanlagen pragen das Ort- bzw. Stadtbild er-
heblich mit, und zwar gemessen an ihrem Bauvolumen weit starker als sonstige bauliche
Anlagen. lhr Ziel ist es gerade, durch eine entsprechende optische und inhaltliche Gestal-
tung Aufmerksamkeit auf sich zu ziehen. Damit verbunden ist zwangslaufig das Risiko,
dass durch eine denkbare Haufung von Werbeanlagen allein vom aul3eren Erscheinungs-
bild her eine unerwiinschte gewerbliche Pragung des Gebietes mit negativen Auswirkungen
auf das Ortsbild entstehen kann.

Die Beschrankung auf Fremdwerbung tragt dem stadtebaulichen Umstand Rechnung, dass
in dem Gebiet auch Dienstleistungsbetriebe angesiedelt werden kénnen, die durch Wer-
bung unmittelbar vor Ort auf die Statte ihrer Leistung aufmerksam machen kénnen. Die le-
diglich ,passive“ gewerbliche Nutzung allein durch Aufstellung von Werbeanlagen tragt
demgegenuber nicht zur Zielerreichung bei. Im Gegenteil: Sie beférdert das Risiko, dass
eine unerwinschte Haufung von Werbeanlagen entsteht, weil ein originares Interesse des
Aufstellers am Standort und dessen stadtebaulichem Charakter gerade mangels eigenen
Vorortseins nicht besteht. Durch die Differenzierung zwischen Fremdwerbung und Eigen-
werbung an der Statte der Leistung und den isolierten Ausschluss der Fremdwerbung wird
dabei gewahrleistet, dass die Interessen der ortsansassigen Betriebe im Rahmen einer
ausdifferenzierteren Regelung in angemessener Art und Weise berlicksichtigt werden kon-
nen. Zudem bleiben den Betreibern der Fremdwerbeanlagen ausreichende Moglichkeiten
gegebenenfalls an anderer Stelle ihre Fremdwerbeanlagen aufzustellen.

Die Stadt Balingen verfolgt seit langer Zeit das Ziel die Neuinanspruchnahme von Auf3en-
bereichsflachen auf das unausweichliche Mal3 zu reduzieren. Die Einzelhandelskonzeption
(Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel nur in der Innenstadt), die Konversion von
Gewerbeflachen und gezielte Nachverdichtungsmaflnahmen sind Handlungsfelder, die die
Stadt Balingen erfolgreich seit Jahrzehnten bearbeitet. Fir die Kernstadt Balingen stehen
seit Uber einem Jahr keine stadtischen Neubauflachen mehr zur Verfugung. Zur Deckung
des unmittelbar anstehenden sowie des mittelfristigen Bedarfs an Wohnflachen, als auch
adaquaten (wohn-) vertraglichen gewerblichen Nutzungen, ist die Neuordnung in integrier-
ter Lage somit zwingend erforderlich.

Das innerstadtische Areal soll mit der Ausweisung eines Urbanen Gebietes einer gebietsty-
pischen und gebietsvertraglichen Wohn- und Geschaftsnutzung zugeflihrt werden. Die Fla-
chen innerhalb des Planungsgebietes kénnen im Sinne einer Nachverdichtung weiteren
bedarfsgerechten Wohn- und Arbeitsraum in Kernstadtlage zur Verfligung stellen und somit
den Bedarf v.a. an innenstadtnahen Wohnraum decken. Die Ausweisung der Flachen er-
folgt somit bedarfsorientiert.
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10.3 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl,
die Héhenlage und Héhe der baulichen Anlage bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Im Urbanen Gebiet MU2 wird die zulassige Grundflachenzahl mit 0,5 festgesetzt. Diese ge-
ringere Festsetzung der Grundflachenzahl als die Obergrenzen nach BauNVO fiir Urbane
Gebiete zulasst, sichert eine Durchgriinung in diesen Bereich und entspricht den umliegen-
den Bebauungen. Dem Gebietscharakter entsprechend wird hier eine adaquate Ausnut-
zung der Grundstiicke ermoéglicht und sichert gleichzeitig zusammen mit der Definition der
Uberbaubaren Grundsticksflachen eine mafdvolle Bebauung in Bezug auf die Grundstlicks-
groéfRen - auch mit dem Ziel, die dortigen Nutzungen und die damit verbundene Aufenthalts-
qualitat durch ein Mehr an unbebauter Flache zu starken. Es wird eine bauliche Entwick-
lung entsprechend dem stadtebaulichen Konzept ermoglicht.

Im Urbanen Gebiet MU1 wird die zulassige Grundflachenzahl entsprechend der zulassigen
Obergrenzen nach § 17 BauNVO mit 0,8 festgesetzt. Dies entspricht der verdichteten Bau-
weise auf kleineren Grundstlicken entlang der Wilhelm-Kraut-Stral3e.

Fir die im Quartier geplanten Tiefgaragen wird eine Uberschreitung der GRZ bis 0,9 zuge-
lassen, wenn diese mit min. 60 cm Erdiberdeckung ausgefihrt werden. Der Bau einer
Tiefgarage tragt erheblich zur Verbesserung des Wohn- und Arbeitsumfeldes bei, da die
Grundstlicksflachen nicht fur Stellplatze Uberbaut oder befestigt, sondern als begrlinte Frei-
flachen attraktiv gestaltet werden kdnnen. Da dadurch die betreffenden Baufelder in gro3e-
rem Umfang unterbaut werden missen, ist eine Uberschreitung der festgesetzten Grund-
flachenzahl fur die Anrechnung von Anlagen nach § 19 (4) 1 Nr. 1, 3 BauNVO bis zu einer
GRZ von 0,9 im Bebauungsplan zulassig.

Erdgeschossfulbodenhdhe (EFH) - Hohenlage der baulichen Anlagen

Die festgesetzte Hohenlage der baulichen Anlagen (EFH) orientiert sich am bestehenden
Gelande sowie der ErschlieBungsplanung bzw. der vorhandenen Erschlielungsstralien.
Davon darf nach oben und unten jeweils 0,2 m abgewichen werden. Damit wird sicherge-
stellt, dass die Gebaude sich harmonisch in den Verlauf der Erschlielungsraume sowie in
die Gelandesituation einordnen und eingefiigt werden kénnen und die Bauherren einen
Spielraum flr individuelle Gestaltungsmdglichkeiten behalten. Die neuen Gebaude fligen
sich somit in das Gelande und das bestehende Ortsbild harmonisch ein. Es wird eine ein-
heitliche Héhenentwicklung im Quartier gesichert, um das Ortsbild durch zu hohe Gebaude
und dadurch evil. entstehende Uberhohe Stitzmauern und Sockeln nicht zu stéren.

Hohe der baulichen Anlagen, Zahl der Vollgeschosse, Geschossflachenzahl

Fur das Plangebiet werden entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes und zur Siche-
rung der gewilnschten stadtebaulichen Raumbildung unter Beachtung der Umgebungsbe-
bauung, die maximalen Gebaudehohen und die Geschossflachenzahlen festgesetzt.

Die Festsetzung differenzierter maximaler Gebaudehdhen und Geschossflachenzahlen in-
nerhalb des Plangebietes entsprechen der gewiinschten innerstadtischen Nachverdichtung
sowie der Mafstablichkeit der angrenzenden stadtebaulichen Raume.

Entlang der Wilhelm-Kraut-StralRe sind Gebaude im MU1 mit Satteldachausfihrung mit ei-
ner Traufh6he von maximal 10,4 m und einer maximalen Firsthéhe von 15,6 m zulassig.
Dies ermoglicht entlang der Stral’e bis zu 4-geschossige zum Strallenraum traufstandige
Gebaude. Das Stadtquartier zwischen Wilhelm-Kraut-Stralle, Hermann-Hesse-Stralle,
Ebertstralle und SpitalstralRe ist gepragt durch eine stralenbegleitende Bebauung mit
Uberwiegend 2- bis 3-geschossigen Gebauden. Die Dachlandschaft ist vorwiegend von Sat-
teldachern beherrscht, die traufstdndig zum Stralenraum angeordnet sind. An der Wilhelm-
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Kraut-Stralle, Ecke Spitalstral’e wurde Ende der 90er Jahre ein insgesamt viergeschossi-
ges Wohn- und Blrogebaude errichtet. Das Gebaude ist mallstabsgebend hinsichtlich der
zu erwartenden Umgestaltungen - Sanierung der alten Bausubstanz sowie Neubebauung
an der Wilhelm-Kraut-Stralle als Hauptzufahrtsstralle in die Balinger Innenstadt. Dieses
Mal} der baulichen Nutzung findet im Gebaude ,Pfeffermihle” ihre Fortsetzung. An der
Hermann-Hesse-StralRe wurde im Jahr 2001 Uber einen qualifizierten Bebauungsplan die
Errichtung eines ebenfalls viergeschossigen Neubaus fir das Finanzamt Balingen ermdg-
licht, welcher den sidlichen Abschluss des Stadtquartiers darstellt. Diese Bebauung findet
auf dem unmittelbar angrenzenden Grundstlck EbertstralRe 33 eine Fortsetzung. Die neue
Bebauung fugt sich somit in Héhe und Kubatur in seine stadtebauliche Umgebung ein und
formuliert eine klare Raumkante entlang der Stral3e.

Im MU2 ist eine 3-geschossige Bebauung plus einem Staffelgeschoss (GH1 max. 10,4 m,
GH2 max. 12,6 m) als Dachgeschoss im Rahmen der Nachnutzung und Nachverdichtung
des Quartiersinnern moglich. Die Dacher der Gebdude im MU2 sind jeweils als begrinte
Flachdacher herzustellen. Die Flachen des mdglichen Staffel-Dachgeschosses sind auf die
GFZ anzurechnen, um die im Quartiersinnern entstehenden Gebaude in ihrer Kubatur zu
reglementieren. Die Gebaude stufen sich zu den Bestandsgebauden sowie den Neubauten
entlang der Wilhelm-Kraut-Stral3e in ihrer Hohe ab ein. Zusammen mit der Uberbaubaren
Flache fugen sich diese moglichen Gebaude somit in die Umgebung ein.

Es wird eine maximale Gebaudehéhe GH1 (Wandhoéhe bzw. Traufhdéhe) fir Flachdacher
bzw. Satteldacher festgesetzt. Innerhalb dieser Hohe ist es mdglich, die maximal zulassige
Anzahl der Vollgeschosse mit ausreichenden Geschosshdhen zu realisieren.

Die maximale Gebaudehdhe GH2 —Staffelgeschoss als Dachgeschoss bei Flachdachern
bzw. max. Firsthéhe bei Satteldachern, ist so festgesetzt, dass die Héhenentwicklung der
Gebaude stadtebaulich vertraglich, im Sinne der Einbindung und nachbarschaftlichen
Rucksichtnahme, begrenzt ist.

MU 1 MU 2
sD GH2 max. 15.6m
43° - 50° FD 0°
_ GH2 max. 12.6m
GH1 max. 10.4m _ GH1 max. 10.4m

___‘E_XFJ‘_@EE_E!‘_??E___ Dachgeschoss

________________________ 3. Vollgeschoss

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 2. Vollgeschoss

1. Vollgeschoss 1. Vollgeschoss

IV Il

Abbildung 6: Schemadarstellung Gebdudehdhen

Im Bebauungsplan werden Geschossflachenzahlen GFZ festgesetzt. Die Obergrenzen des
§ 17 BauNVO werden fir das Plangebiet unterschritten. Mit der Festlegung einer Ge-
schossflachenzahl von 2,6 im MU1 und 1,6 im MU2 in Verbindung mit der GRZ sowie der
Hohe der baulichen Anlagen, kann eine angemessene bauliche Ausnutzung der Grundstu-
cke ermoglicht und der stadtebauliche Charakter des Gebietes bzw. der umgebenden Be-
bauung gewahrt werden. Es gewahrleistet die Umsetzung der Zielvorstellungen der stadte-
baulichen Rahmenplanung das Plangebiet in seine Umgebung anzubinden und entspre-
chend den geplanten Nutzungen einen ausreichenden Spielraum und Rahmen mit einer ei-
nerseits durch Dichte erreichte flachensparenden Bebauungsstruktur (im Plangebiet redu-
zierte Grundflachenzahl) und andererseits die Sicherung ausreichender Freiflachen (ver-
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bunden mit Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstlicksflache) flir ein qualitatvolles Um-
feld zu ermdglichen.

In Verbindung mit der jeweils festgesetzten Gebaudehdhe, der GRZ und GFZ wird eine an-
gemessene bauliche Ausnutzung der Grundstlicke erméglicht. Es wird einem dem Plange-
biet angemessene sowie stadtebaulich angestrebte Nachverdichtung in Innenstadtlage ge-
wahrleistet. Dies tragt zu einer Erganzung und mafvollen Weiterentwicklung der vorhande-
nen Gebaudestruktur bei. Zeitgemale, attraktive Bedingungen fir die Wohn- und Ge-
schaftsnutzungen kénnen geschaffen werden. Das Gesamtquartier erfahrt somit eine
nachhaltige Aufwertung.

10.4 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstlcksflache ist in der Planzeichnung durch Baugrenzen und Bauli-
nien gekennzeichnet.

Die Festsetzung der Baulinien orientiert sich an den Bestandsgebauden entlang der Wil-
helm-Kraut-Stral3e. Das charakteristische Stra3enbild, mit direkt zur Strae hin orientierten
Gebauden entlang des Innenstadteingang, wird gesichert.

Die Festsetzung der Baugrenzen orientiert sich zum einen am Bestand und zum anderen
an der stadtebaulichen Konzeption. Sie sichert das stadtebauliche Ziel einer offenen und
lockeren Einzelhausbebauung im Inneren des Plangebietes. Mit der Festsetzung einzelner
Baufenster sollen in stadtraumlicher Struktur adaquate Freirdume gesichert werden. Um
dieses Ziel zu erreichen, sind die Baufenster daher relativ eng gefasst.

Im Plangebiet ist die Bauweise entlang der Wilhelm-Kraut-Stral3e als geschlossene, im wei-
teren gesamten Plangebiet als offene Bauweise festgelegt. Dies entspricht dem Charakter
der angrenzenden, bereits bestehenden stadtebaulichen Strukturen. Die vorhandene Cha-
rakteristik der Stralkenrdume wird erhalten und weitergefuhrt.

10.5 Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und Tiefgaragen mit Erdiiberde-
ckungen

Nebenanlagen, als Gebaude, sind je Baugrundstick in ihrer Grofle und Anzahl begrenzt,
um zu verhindern, dass zu stark pragende bauliche Nutzungen innerhalb der Grundstlicks-
freiflachen entstehen, welche die Durchlassigkeit und durchgangige Begrinung der Grund-
stiicke verhindern. Mill- sowie notwendige Fahrradabstellanlagen sind allgemein zulassig.
Sie sind jedoch in ihrer Hohe reglementiert. Dies ermoglicht eine adaquate Nutzung des
Grundstlickes v.a. im Hinblick auf ebenerdig zugangliche Fahrradabstellanlagen ohne diese
optisch dominierend im Freiraum in Erscheinung treten zu lassen.

Stellplatze innerhalb des Quartiers sollen, wenn mdglich Uberwiegend in Untergeschossen
(Tiefgaragen) untergebracht werden, um die Innenbereiche der Baufelder als wohnungs-
und aufenthaltsnahen Freiraum nutzen zu kénnen. Daher sind oberirdische Garagen sowie
uberdachte Stellplatze (Carports) innerhalb und aulRerhalb der tGberbaubaren Flachen aus-
geschlossen. Somit wird eine qualitative Gestaltung der Aul3en- und Freirdume gesichert.
Innerhalb der Baufelder werden die ebenerdigen Nutzungen dem Arbeiten und Wohnen
vorenthalten und nicht durch Parkierung belegt. Ein einheitliches und qualitatsvolles Ge-
samterscheinungsbild entlang der offentlichen Stralenrdume sowie Freirdume innerhalb
des Quartiers werden gesichert. Die festgeschriebenen Mindest-Erdiberdeckung von nicht
Uberbauten Bereichen von Tiefgaragen mindert zudem den Versiegelungsgrad und kann in
diesen Bereichen wichtige Bodenfunktionen, wie die Pufferung und Verdunstung von Nie-
derschlagswasser sowie eine wirkungsvolle Bepflanzung mit klimarelevanter Funktion ge-
wahrleisten.
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Ebenerdige, offene Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen sowie auf den
festgesetzten Flachen zuldssig. Grund dieser Festsetzung ist neben der Zulassigkeit von
ebenerdigen Behindertenstellplatzen und Besucherstellplatzen auch Kurzzeitparkern fir
gewerbliche Nutzungen im Quartier oberirdische Stellplatze anzubieten zu kénnen, wobei
diese als Zielsetzung einer qualitativen Gestaltung der Auf3en- und Freirdume im Quartier,
ebenfalls vorzugsweise in Untergeschossen untergebracht werden sollten. Da dies nicht
immer sinnvoll bzw. praktikabel ist, kann die Herstellung dieser Stellplatze daher oberir-
disch erfolgen.

10.6 Verkehrsflachen
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - Private Verkehrsflache - Hofraum

Zur ErschlieBung der ruckwartigen privaten Grundstiicke sowie der inneren Grundstiicke
wird die bestehende Hofzufahrt als Teilflache des nach altem Wirttembergischen Recht als
sogenannter gemeinschaftlicher Hofraum bezeichnet, als private Verkehrsflache festge-
setzt. Die Verkehrsflache dient ausschliellich der ErschlieBung der dort angrenzenden Be-
bauung durch dessen Anlieger, deren Besucher sowie der notwendigen Nutzung durch zu-
standige Ver- und Entsorger.

Da die Flachen ausschlieB3lich einer Uberschaubaren Zahl unmittelbarer Anlieger dienen
und weder Durchgangsverkehr noch Ziel- und Quellverkehr umliegender Bereiche aufneh-
men, sind die Voraussetzungen dafur gegeben.

Bereiche fur Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen

Stadtebauliches und verkehrsplanerisches Ziel ist es den Verkehr mit seinen Zufahrten im
Quartier zu ordnen. Mdgliche Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen sollen nur an wenigen
festgesetzten Stellen erfolgen, um diese im Quartier zu biindeln.

10.7 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festge-
setzt bzw. belastet.

Zur Sicherung des bestehenden Mischwasserkanals wird ein Leitungsrecht Lr1 innerhalb
der privaten Verkehrsflache zugunsten der Stadt Balingen festgesetzt. Die betreffende Fla-
che muss fir etwaige Wartungs- und Unterhaltsarbeiten begangen bzw. befahren werden
kénnen. Des Weiteren wird die Fldche mit einem Leitungsrecht Lr2 zugunsten der angren-
zenden Grundstlicke belastet, bestehend in dem Recht auf Einlegen, Unterhalten und Er-
neurern einer geplanten Fernwarmeleitung.

Es werden entsprechende Geh- und Fahrrechte zugunsten der Stadt Balingen sowie der
angrenzenden Anlieger und deren Besucher belastet. Im rickwartigen Innenhofbereich be-
finden sich Stellplatze, welche u.a. fir die gewerblichen Einheiten entlang der Wilhelm-
Kraut-Strale angefahren und genutzt werden.

10.8 Pflanzgebote

Die Festsetzungen zu Pflanzgeboten dienen grundsatzlich dem Ausgleich von Eingriffswir-
kungen in die Schutzguter Arten und Biotope, Landschaftsbild, Klima, Wasser, Boden,
Mensch/ Erholung.

Zur grunordnerischen Gliederung werden Festsetzungen getroffen, die eine Begrinung im
Verhaltnis zur bebauten Flache vorschreiben und grof¥flachige, unbegriinte Flachen redu-
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zieren. Sie dienen einer Mindestdurchgriinung im Gebiet und tragen dazu bei das Plange-
biet in das Ortsbild einzubinden und qualitative Griin- und Freirdume entstehen zu lassen.

Die Festsetzungen zur Pflanzung von standortgerechten Laubbdumen sowie Gehdlzstruk-
turen auf den Privatgrundstiicken, dienen der Sicherstellung einer Mindestdurchgriinung
des Plangebietes im Hinblick auf die Sicherung eines Strukturreichtums der nicht Gberbau-
ten privaten Grundstucksflachen. Die Festsetzung unterstiitzt somit die Einbindung der Ge-
baudeplanung in die umliegenden, vorhandenen, grinen Hofinnenbereiche und somit in
das Ortsbild. Dem Verlust von Lebensrdumen wird mit den Neupflanzungen entgegenge-
wirkt.

Dem Bebauungsplan ist eine Liste von standortheimischen Baum- und Straucharten beige-
flugt, die hinsichtlich der Artenauswahl eine empfehlende Funktion hat.

Alle nicht Gberbaubaren und nicht Erschlieungszwecken dienenden privaten Grundstticks-
flachen sind neben der Gestaltung der Vorgartenzonen durchgangig gartnerisch anzulegen
und dauerhaft zu erhalten. Sie sind grundsatzlich von Versiegelungen, Teilversiegelung o-
der sonstigen Nutzungen frei zu halten. Notwendige Gartenwege oder Terrassenflachen
aulierhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache sind mit wasserdurchlassigen Materialien
anzulegen. Diese Festsetzung sichert eine Durchgriinung des neuen Wohnquartiers und
tragt zur Verbesserung des Klimas bei und flhrt zu einem verzégerten Abfluss der Nieder-
schlagsmengen aus dem Plangebiet.

Grol¥flachige 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 (sogenannte ,Schottergar-
ten®) sind daher nicht zulassig. Dies ist regelmafRig der Fall, wenn mit der Bepflanzung ein
Deckungsgrad von weniger als 70% erreicht wird.

Derzeit besteht insbesondere in Neubaugebieten der Trend zur Schaffung von Schotter-
bzw. Kiesgarten, da diese als pflegeleicht und modern gelten. Schottergarten stellen jedoch
eine zusatzliche Flachenversiegelung dar und beeintrachtigen die 6kologische Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts. Darlber hinaus bieten Steingarten Kleintieren,
wie Vogel und Insekten, deren Populationen und Lebensraume ohnehin zurtickgehen, kei-
nen Platz und wirken sich negativ auf das Kleinklima aus. Garten, die mit Steinen verfllt
werden, heizen sich im Sommer auf, speichern die Hitze und strahlen sie wieder ab, was
die Klimaveranderung in der Stadt beférdert, da notwendige Kaltluftschneisen durch diese
Versiegelungen wegfallen. Auch die Hauptgrinde fir die Anlage eines Schottergartens,
namlich ein geringer Pflegeaufwand sowie eine moderne Optik, treffen in der Regel nur in-
nerhalb der ersten Jahre zu. Das Entfernen von Laub, Verschmutzungen und Unkraut ge-
stalten sich in Schottergarten als sehr schwierig, weshalb diese mit der Zeit haufig verwahr-
losen.

Die Anlage von Schottergarten stellt somit eine erhebliche Beeintrachtigung von Natur und
Landschaft dar, die als solche vermeidbar ware. Gemal dem Vermeidungsgrundsatz §§ 13
bis 15 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind erhebliche Beeintrachtigungen von Na-
tur und Landschaft vorrangig zu vermeiden und Flachenversiegelungen damit auf das ab-
solut notwendige Mal} zu begrenzen. § 9 Abs. 1 Landesbauordnung (LBO) unterstitzt die-
sen Ansatz und schreibt vor, dass nicht Gberbaute Flachen der bebauten Grundstlicke
Grunflachen sein mussen, soweit diese Flachen nicht fur eine andere zulassige Verwen-
dung bendtigt werden.
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10.9 MaBnahmen sowie Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplans

Die vorgesehenen Malinahmen dienen der grunordnerisch - gestalterischen Gliederung
sowie dem Schutz der Natur und Landschaft.

Die extensive Begrinung der Dachflachen von Flachdachern tragt zur Verbesserung des
Stadtklimas bei und flhrt zu einem verzogerten Abfluss der Niederschlagsmengen aus dem
Plangebiet. Die Kombination von extensiver Dachbegriunung und Photovoltaikanlagen ist
technisch mdglich und bietet Synergieeffekte, wenn die Kombination von vorneherein so
vorgesehen wird. Wichtig ist die Aufstanderung der Anlage in Kombination mit der Verwen-
dung niedrigwuchsiger Extensiv-Vegetation. Auf einem Griindach ist der Wirkungsgrad ei-
nes Photovoltaikmoduls dadurch, dass es kuhler bleibt, hdher, als auf einem herkdmmli-
chen Dach. Aufgrund der Wertigkeit von Dachbegrinungen fir den Wasserhaushalt und
die Okologie, darf daher auch bei der Installation von Solaranlagen nicht auf eine Ausfih-
rung der Dachbegriinungen verzichtet werden.

10.10 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Larmeinwirkungen des Stra-
Renverkehrs auf die geplante Bebauung ermittelt. Die Beurteilung der Larmsituation im
Planungsgebiet erfolgte nach der DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau - [1].

Das Plangebiet ist gegen Verkehrslarm der angrenzenden Wilhelm-Kraut-Strafle ausrei-
chend zu schitzen. Da aktive Larmschutzmalinahmen aus stadtebaulichen Gesichtspunk-
ten nicht in Betracht kommen, wurden im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung fir
die geplante Bebauung die schalltechnischen Anforderungen zum Schutz der Wohnraume
gegen AulRenlarm nach DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - [2] (passiver Schallschutz)
ausgewiesen. Die einzelnen Larmpegelbereichszuordnungen (freie Schallausbreitung) sind
im Planteil in den einzelnen Baufenstern eingetragen.

Zur Veranschaulichung der Larmeinwirkungen des Stral3enverkehrs zum Prognosehorizont
2030 wurden im Gutachten Isophonenplane fur das unbebaute Planungsgebiet, daraufhin
Gebaudelarmkarten erstellt und Einzelpunktberechnungen durchgefihrt.

Im Gutachten wurden die Larmeinwirkungen der Wilhelm-Kraut-Stral3e in den Zeitbereichen
tags und nachts untersucht. Im Ergebnis sind Uberschreitungen der aus der TA-Larm abge-
leiteten schalltechnischen Orientierungswerte fur Urbane Gebiete (tags: 63 dB(A), nachts
45 dB(A)) im 6stlichen Teil des Planungsgebiets zu erwarten. Entsprechend wird auch der
bezlglich der Notwendigkeit von fensterunabhangigen Liftungseinrichtungen kritische Be-
urteilungspegel nachts von 50 dB(A) nachts im &stlichen Teil des Planungsgebiets Uber-
schritten.

Im Bebauungsplan-Anhang Plan 2113-03 sind die Larmpegelbereiche zur Ausweisung der
schalltechnischen Anforderungen nach DIN 4109 [2] fir das unbebaute Planungsgebiet
dargestellt. Der Malgebliche Aulenlarmpegel fir Nutzungen mit Schutzbedirfnis im Zeit-
bereich tags (zum Beispiel Blros) wird durch die Erhéhung des Beurteilungspegels tags um
3 dB(A) gebildet. Bei Wohnnutzungen ist ein besonderer Schutz der Nachtruhe erforderlich,
so dass sich der MalRgebliche AuRenlarmpegel aus den Larmeinwirkungen nachts ableitet.
Der Mal3gebliche AuRenlarmpegel wird durch die Erhéhung des Beurteilungspegels nachts
um 13 dB(A) gebildet. Die Larmeinwirkungen erfordern im Nahbereich der Wilhelm-Kraut-
Stralde maximal die Zuordnung des Larmpegelbereichs V.

Im Gutachten wurde ebenfalls das Plangebiet mit stadtebaulicher Neubebauung betrachtet
und untersucht. Die Gebaudelarmkarten des Gutachtens (im Plan 2113-04) veranschauli-
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chen, die Larmpegelbereiche an den einzelnen Fassaden in der unglinstigsten Geschoss-
lage. Die viergeschossige Bebauung stellt einen Bauriegel entlang der Wilhelm-Kraut-
StralRe dar, der die westlich davon geplanten Gebaude abschirmt. Somit waren keine be-
sonderen Anforderungen an die riickwartigen Gebaude zu stellen (Zuordnung LPB IlI).

Keine besonderen Anforderungen an den baulichen Schallschutz bei Wohnnutzungen sind
im Larmpegelbereich Il erforderlich, jedoch sind ggf. fensterunabhangige Luftungseinrich-
tungen vorzusehen. Zur Einhaltung der Anforderungen an Larmpegelbereich IV ist ein ge-
wisser Mehraufwand erforderlich. Ein deutlicher Mehraufwand ist zur Erflllung der Anforde-
rungen an Larmpegelbereich V notwendig.

Der Einbau von fensterunabhangigen Luftungseinrichtungen ermdglicht einen kontinuierli-
chen, aus hygienischen Griinden notwendigen Luftaustausch ohne die Fenster 6ffnen zu
mussen. Neben dem gegentber gekippten oder gedffneten Fenstern erhéhten Schallschutz
bietet die fensterunabhangige Luftung einen zugluftfreien Luftwechsel, gegebenenfalls mit
Warmerlckgewinnung.

Zur Verbesserung der schalltechnischen Situation in den Wohnraumen an der stark belas-
teten Ostfassade der Randbebauung der Wilhelm-Kraut-Stral3e wird eine geeignete Grund-
rissgestaltung mit einer von den StralRen abgewandten Orientierung der Wohnraume emp-
fohlen.

Die Einhaltung der Anforderungen an den Schallschutz gegen Aul3enlarm gemaf DIN 4109
[2] ist im Rahmen des jeweiligen Bauantrags nachzuweisen.

Es wird auf die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiros ISIS Ingenieurbiro fir
Schallimmissionsschutz, Riedlingen verwiesen. Das Gutachten liegt als Bericht mit Stand
vom Mai 2021 vor. Dieses kann bei der Stadt Balingen im Stadtplanungsamt eingesehen
werden.

11 Stadtebauliche Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften / Gewichtung
der Belange

1.1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

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

Mit der textlichen Festsetzung zu den Dachformen wird bestimmt, dass die Dacher als Sat-
teldacher entlang der Wilhelm-Kraut-Strae und als Flachdacher im Quartiersinnern zu er-
richten sind. In der Umgebung existieren bereits neben der mit Satteldach gepragten Orts-
lage Flachdacher. Diese Dachformen sind daher in dieser Ortslage vertraglich und fuigen
sich in den Bestand ein.

Die zulassigen Materialien und Farbgebungen geben die regionstypischen Gestaltungs-
merkmale wieder. So sind auch die in Balingen beziehungsweise im sliddeutschen Raum
bei der bestehenden Bebauung zur Verwendung gekommenen Materialien zur Dacheinde-
ckung bei Satteldachern Uberwiegend rot bis rotbraune Ziegel. Dieses Farbspektrum soll
daher auch innerhalb des Plangebietes weiterentwickelt werden.

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

Seite 22 von 24



Anlage 05 zur Vorlage 2021/182
Stadt Balingen Stand: 02.03.2021 / 07.06.2021
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
+Wilhelm-Kraut-Stral3e/ Eberstralle — Teilbereich 1*

BEGRUNDUNG

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

Im Rahmen der festgesetzten zuldssigen Dachformen sowie Dachneigungen kénnen in
Verbindung mit der festgesetzten Gebaudehdhe den individuellen Bedurfnissen der Bau-
herren angemessen Rechnung getragen werden. Die festgesetzten Dachformen/ - neigun-
gen finden sich bereits in den umgebenden Baugebieten wieder und fligen sich somit ins
Siedlungsbild ein. Mit einer Dachneigung bis zu 5° bei Flachdachern sind die festgesetzten
Dachbegriinungen nach heutigen Standards problemlos zu realisieren.

Die Regelungen zu Werbeanlagen werden Uber die Werbeanlagen- und Automatensatzung
der Stadt Balingen von 16.07.2008 getroffen. Die Regelungen sollen zu einer geordneten
Anordnung und in ihrem GroRRenverhaltnis aufeinander abgestimmte Gestaltung der einzel-
nen Anlagen fuhren, so dass auch an Gebauden, in denen mehrere Geschaftseinheiten un-
tergebracht sind, das Gebaude mit seiner architektonischen Fassadengliederung als stad-
tebauliches Hauptelement den Stadtbildcharakter bestimmt und nicht die einzelnen Werbe-
anlagen. Als Voraussetzung zur Erhaltung des vorhandenen Stadtbildcharakters mit seiner
charakteristischen Baustruktur sowie zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit, auch im
Hinblick auf die Ubersichtlichkeit des 6ffentlichen Verkehrsraums, ist es aus stadtebaulicher
Sicht notwendig, Regelungen zu treffen, die eine einheitliche Grundlage fur die Beurteilung
der zu errichtenden Anlagen bieten.

11.2 Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen

Ziel der weiteren Ortlichen Bauvorschriften, einschlieRlich der Regelungen (ber Werbean-
lagen ist es, in positiver Weise Einfluss auf die Gestaltung der baulichen Anlagen und der
Freiflachen zu nehmen. Sie sind im Hinblick auf die besondere stadtebauliche Lage des
Plangebietes zur Ortsbildgestaltung erforderlich. Die Festsetzungen geben einen Rahmen
vor, innerhalb dessen ein einheitliches und geordnetes Erscheinungsbild des Plangebietes
gewabhrleistet ist. Es wird eine Mindestdurchgriinung gewahrleistet, Frei- und Spielflachen
gesichert.

Alle nicht Uberbaubaren und nicht Erschlieungszwecken dienenden privaten Grundstticks-
flachen sind neben der Gestaltung der Vorgartenzonen durchgangig gartnerisch anzulegen
und zu erhalten. Sie sind grundsatzlich von Versiegelungen, Teilversiegelung oder sonsti-
gen Nutzungen frei zu halten. Notwendige Gartenwege oder Terrassenflachen aulRerhalb
der Uberbaubaren Grundstlcksflache sind mit wasserdurchlassigen Materialien anzulegen.
Diese Festsetzung sichert eine Durchgriinung des neuen Wohnquartiers und tragt zur Ver-
besserung des Klimas bei und fuhrt zu einem verzégerten Abfluss der Niederschlagsmen-
gen aus dem Plangebiet.

Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Wege sind mit wasserdurchlassigen Materialien zu er-
richten, dies dient dem Boden- und Umweltschutz. Der Versiegelungsgrad der Grundstilicke
wird somit gering wie moglich gehalten wird.

Die Festsetzungen der Einfriedungsart sollen ein zu starkes visuelles Abschotten der Bau-
grundstlicke gegentber dem 6ffentlichen Raum vermeiden. Es soll somit gestalterisch eine
Offenheit und Transparenz sowie ein einheitliches Erscheinungsbild des offentlichen Rau-
mes innerhalb des Baugebietes gesichert werden. Um das Erscheinungsbild nicht negativ
zu beeintrachtigen werden ebenfalls Einfriedungen aus Stacheldraht ausgeschlossen. Das
Plangebiet soll nicht durch wandartige Einfriedungen abgeschottet werden. Daher sind ge-
schlossene Einfriedungen in Form von Mauern unzuldssig. Stutzmauern gegeniber Ver-
kehrsflachen sind daher nur bis 0,4 m Hohe zulassig.
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Aus Freiraumgestalterischen Griinden sind Freileitungen im Baugebiet nicht zulassig. Frei-
leitungen schranken die Nutzungsmdglichkeiten im Plangebiet ein (z.B. Baumpflanzungen
etc.).

Die Bestimmungen zu den Anforderungen an die Gestaltung von Standplatzen von Abfall-
behaltern unterstiitzen eine geordnete und vertragliche Einbindung der Anlagen in das
Baugebiet.

In Erweiterung zu § 37 Abs. 1 LBO hat die Stadt gemaR § 74 Abs. 2, Nr. 2 LBO beschlos-
sen, die Stellplatzverpflichtung je Wohneinheit auf 1,5 festzusetzen. Aus Sicht der Stadt ist
eine erhohte nachzuweisende Stellplatzanzahl gerechtfertigt. Durch die Erhéhung der
Stellplatzverpflichtung sollen Stérungen des flieRenden Verkehrs durch den ruhenden Ver-
kehr innerhalb des Gebietes auf ein Mindestmal reduziert werden. Aufgrund der erwinsch-
tem baulichen Verdichtung ware sonst zu erwarten, dass auf den bestehenden Strafl3en in
nicht unerheblichem Malf} Parkierungsverkehr stattfinden wird.

Der Erhéhung der Stellplatzverpflichtung pro Wohnung kommt eine zusatzliche Bedeutung
zu, da in der heutigen Zeit der Mobilitat, Individualitdt des Einzelnen mit einer durchschnitt-
lichen Anzahl von 1,5 bis 2 Pkw pro Familie zu rechnen ist. Vor diesem Hintergrund wird
eine erhdhte, nachzuweisende Stellplatzanzahl aufgrund der besonderen stadtebaulichen
Situation des Baugebiets fur gerechtfertigt gehalten.
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