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Stadt Balingen — Bebauungsplan , Meisterstralse”, Balingen-Engstlatt
Stand 21.01.2022 Begriindung — Entwurf Anlage 5 zum Bebauungsplan

1. Das Plangebiet - Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt auf der Gemarkung des Teilortes Engstlatt der GroRen Kreisstadt
Balingen / Zollernalbkreis.

Es umfasst eine Flache von ca. 0,96 ha und wird begrenzt

e im Norden von der Wohnbebauung entlang der VeilchenstralRe und der Trasse
des verdolten Riedbachs,

e im Westen von der Meisterstrale und der daran angrenzenden
Wohnbebauung,

e im Osten von der Wohnbebauung entlang der DahlienstraRe,
e im Suden von der Wohnbebauung entlang der Riedgasse.

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstick Fist. Nr. 2447/2.

\\\

Leimberghof
Le|mherg/

b.1: Ubersmhtsplan (Quelle: Geoportal Bad.-Wiirtt.)
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Abb. 3: Luftbild mit Geltungsbereich
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2. Planungserfordernis und Planungsziele

Beim vorliegenden Plangebiet handelt es sich um das im Osten des Engstlatter Ortskerns
gelegenen Areals der ehemaligen Schuhfabrik Maja, die dort von 1923 bis 1982 ansdssig
war. Ab 1985 wurden die Fabrikations- und Blirordume durch den
Elektroindustriebetrieb BSG Schalttechnik gewerblich genutzt. Seit 1995 stehen die
Gebaude teilweise leer, bzw. wurden teilweise fir Lagerzwecke genutzt. Eine weitere
gewerbliche Nutzung erscheint angesichts der sanierungsbedirftigen und nicht mehr
zeitgemaRen Bausubstanz wenig sinnvoll, zumal das Umfeld mittlerweile durch
Wohnnutzungen gepragt ist. Auf den groRtenteils asphaltierten Hofflachen wurden in
der Vergangenheit u.a. Caravans und Wohnmobile abgestellt.

Flr das Plangebiet gibt es keinen qualifizierten Bebauungsplan. Es existieren lediglich
zwei Baulinien- bzw. Ortsbauplidne. Dabei handelt es sich um den Ortsbauplan ,Uber das
Gewann Ried’, genehmigt am 03.05.1913, sowie die Baulinienfeststellung im Gewann
,Brihlen’, genehmigt am 07.06.1939. Die Zuldssigkeit von baulichen Vorhaben wird
daher nach § 34 BauGB beurteilt, wobei aufgrund der inhomogenen Bestandssituation
nur eingeschrankt eine rechtssichere Beurteilungsgrundlage gegeben ist.

Bereits im Jahr 2014 wurde daher ein Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan
,MeisterstralRe’ gefasst, mit dem Ziel einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung der
bestehenden Gemengelage. Der damalige Geltungsbereich umfasste allerdings einen
deutlich groReren Bereich bis zur Riedgasse im Siiden, der DahlienstralSe im Osten und
der VeilchenstraBe im Westen.

Mittlerweile liegt fir die ehem. Schuhfabrik eine konkrete Planung vor, in der das
markante Gebdude umgenutzt und mit insgesamt ca. 38 Wohnungen in
unterschiedlichen GrofRen ausgebaut werden soll.

Das ehemalige, direkt an der Meisterstrafle gelegene Kantinengebdude ist nach
heutigem Kenntnisstand nicht mehr sanierungsfahig. Hier sind der Abriss und der
Neubau eines mehrgeschossigen Wohnhauses vorgesehen.

Im Norden, Westen und Osten des Fabrikareals werden Baufenster fiir zweigeschossige
Einzel- und Doppelh&user / eine Hausgruppe ausgewiesen.

Insgesamt entsteht ein Mix unterschiedlicher Bau- und Wohnformen, der dem
angespannten Wohnungsmarkt zugutekommt. Die Umsetzung dieser Planung ist daher
im offentlichen Interesse, zumal das Vorhaben einen Beitrag zur Konversion ehemaliger
Gewerbeflachen leistet und der Innenentwicklung sowie der Starkung des Ortskerns von
Engstlatt dient. Die Stadt Balingen hat sich daher entschlossen, den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes auf das eigentliche Areal der ehem. Schuhfabrik zu beschranken zumal
das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausgewiesen werden soll
und daher Konflikte mit der umgebenden Wohnbebauung nicht zu befiirchten sind.

Ein seit 2019 vorliegender stadtebaulicher und freiraumplanerischer Vorentwurf dient
mit einigen Anderungen als Grundlage fiir die Erarbeitung des Bebauungsplanes.
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Abb. 4: Stidtebaulicher + freiraumplanerischer Vorentwurf (Stand 2021, ohne MaRstab)

2.1 Bebauungsplanverfahren nach § 13a BauGB

Fir das Plangebiet kommt das Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) zur Anwendung. Es entspricht dem Aufstellungsbeschluss aus dem
Jahr 2014.

Gem. ,Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der
Stadte” vom 21. Dezember 2006 kénnen nach § 13a BauGB ,,Bebauungspldne der
Innenentwicklung” aufgestellt werden. Hierin heift es u. a.:

(1) ,Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Fldchen, die
Nachverdichtung oder andere MafSnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Der
Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm
eine zuldssige Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder
eine Gréfse der Grundfiiche festgesetzt wird von insgesamt

1. weniger als 20.000 m?

2. 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? wenn auf Grund einer
liberschldgigen Priifung unter Beriicksichtigung der Anlage 2 dieses Gesetzes
genannten Kriterien die Einschétzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach §2 Abs. 4 Satz 4 in
der Abwdgung zu bertlicksichtigen wdren.

(2

1. gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1
entsprechend;

Im beschleunigten Verfahren
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2. kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Fldichennutzungsplanes abweicht,
auch aufgestellt werden, bevor der Fldichennutzungsplan gedndert oder ergéinzt wird; die
geordnete stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht beeintrdchtigt
werden; der Fléichennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen;

3. gelten in den Fdllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.”

Die o. g. Kriterien treffen auf die vorliegende Planung zu. Es wird ein Allgemeines
Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausgewiesen. Das Plangebiet ist innerorts gelegen bzw.
schlieBt an die bebaute Ortslage an. Die ErschlieBung kann problemlos tber die
MeisterstraBe erfolgen. Bei einer GesamtgrolRe des Plangebietes von ca. 0,96 ha und
einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,40 liegt die Grundflache deutlich unter der
in (1) genannten Obergrenze. Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein ehemals
gewerblich genutztes Gebiet, das im Zuge der Planung in ein Wohnquartier
umgewandelt werden soll. Die Planung dient damit der Innenentwicklung des Stadtteils
Engstlatt.

Erhebliche Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten, sie beschrdanken sich auf
Eingriffe in das Schutzgut Boden durch die Bebauung sowie den Verlust von Gehdlzen
und kleinerer Wiesenfldchen.

Die Inanspruchnahme von § 13a BauGB bedeutet, dass kein Umweltbericht
erforderlich wird und das Planvorhaben nicht der Eingriff-Ausgleichsregelung
unterliegt.

3. Bestehende Rechtsverhaltnisse und libergeordnete Planungen

Flr das Plangebiet bzw. sein direktes Umfeld existieren lediglich zwei Baulinien- bzw.
Ortsbauplane,

e der Ortsbauplan ,Uber das Gewann Ried‘, genehmigt am 03.05.1913,
und
. die Baulinienfeststellung im Gewann ,Briihlen’, genehmigt am 07.06.1939.

Die Beurteilung von Bauvorhaben erfolgt nach § 34 BauGB.
3.1 Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg

Im Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg ist Balingen als Mittelzentrum
ausgewiesen und dem ,Verdichtungsbereich im ldndlichen Raum Albstadt / Balingen /
Hechingen” zugeordnet. Fir Verdichtungsbereiche im landlichen Raum sind u. a.
folgende Grundsatze formuliert:

G 2.4.2:,,Die Verdichtungsbereiche im Ldndlichen Raum sind als Siedlungs-, Wirtschafts-
und Versorgungsschwerpunkte zu festigen und so weiterzuentwickeln, dass die
Standortbedingungen zur Bewdltigung des wirtschaftlichen Strukturwandels verbessert,
Entwicklungsimpulse in den benachbarten Léndlichen Raum vermittelt und
Beeintrichtigungen der Wohn- und Umweltqualitit vermieden werden.”

G 2.4.2.4: ,,Die Wohn- und Umweltbedingungen sind durch Planungen und MafSnahmen
zur Freiraumsicherung und Freiraumgestaltung, zur Verkehrsberuhigung und
Verkehrsreduzierung, zur Férderung des nicht motorisierten Verkehrs und zur Stérkung
des dffentlichen Nahverkehrs zu verbessern.”
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Die vorliegende Planung entspricht damit insbesondere unter folgenden Aspekten den
Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsplanes:

e  Weiterentwicklung des Siedlungsschwerpunkts,
e  Verbesserung der Wohnbedingungen durch MalRnahmen zur Freiraumgestaltung,
o  Verkehrsreduzierung durch die Schaffung innerortlich gelegener Wohnungen.

3.2 Regionalplan Neckar-Alb

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) Wohnbaufldchen und/ oder
gewerbliche Bauflichen fiir den Uberortlichen Bedarf zu konzentrieren und
auszuweisen.

In der Raumnutzungskarte des Regionalplanes der Region Neckar-Alb ist das Plangebiet
als ,Siedlungsflache Industrie und Gewerbe’ dargestellt und von ,Siedungsflachen
Wohnen und Mischgebiet’ umgeben. Ostlich verliuft die Eisenbahnstrecke Hechingen-
Balingen.
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Abb. 5: Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte der Region Neckar-Alb

Seite 8 von 33 Helmut Hornstein Freier Landschaftsarchitekt BDLA Stadtplaner SRL



Anlage 05 zur Vorlage 2022/081

3.3 Flachennutzungsplan

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft Balingen/
Geislingen stellt fir den Geltungsbereich eine gewerbliche Flache dar.

Im Geltungsbereich soll ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Das Areal soll
der Wohnnutzung zugefiihrt werden.

Der FNP kann nach § 13a BauGB berichtigt werden, dies soll zum nachstmdglichen
Zeitpunkt erfolgen.

Abb. 6: Auszug aus dem Flachennutzungsplan Balingen-Geislingen (Quelle: Geoportal Bad.-
Wiirtt.)

34 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Balingen 2035 (ISEK)

Mit dem 2020 vom Gemeinderat verabschiedeten Integrierten
Stadtentwicklungskonzepts Balingen 2035 (ISEK) wurde eine Grundlage fiir die
raumliche Entwicklung der Stadt Balingen Uber einen Zeitraum von 15 bis 20 Jahren
geschaffen. In Band 2 des Stadtentwicklungskonzepts werden (bergeordnete
gesamtstadtische Ziele fiir die kiinftige Stadtentwicklung formuliert.

Mit der vorliegenden Planung wird insbesondere dem Ziel der Entwicklung von
lebendigen Wohnquartieren Rechnung getragen. Innerhalb des Plangebietes entstehen
Innerorts unter Bertlicksichtigung der angrenzenden Bebauung Wohnungen, Einzel- und
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Doppelhduser sowie Hausgruppen, die Vvielfdltige Wohnformen zulassen.
Beriicksichtigung finden aulerdem die Ziele ,Nachhaltigkeit’ durch die festgesetzten
Grinflachen mit Pflanz- und Erhaltungsgeboten, das
Regenwasserbewirtschaftungskonzept sowie die ortlichen Bauvorschriften und
,Stadtbild’ durch den Erhalt und die Umnutzung des pragnanten Fabrikgebadudes.

4, Bestand / Nutzung

Das Plangebiet wird von dem stattlichen, dreigeschossigen Fabrikgebdude gepragt, das
ein markantes, ausgebautes Satteldach aufweist. Direkt an der Meisterstralle sind ein
weiteres zweigeschossiges Fabrikationsgebdude und die ehemalige, eingeschossige
Werkskantine angeordnet. Ein weiteres Nebengebdude liegt im Osten des Areals.
Zwischen der Kantine und dem Hauptgebaude befindet sich eine Trafostation.

Das direkte Gebdudeumfeld ist mit Asphalt befestigt und wurde als Abstellflache fir
Wohnwagen u. A. genutzt. Im Osten und Westen sind Wiesenflichen angelegt, die
teilweise baumbestanden sind. Kap. 7. enthalt einen Bestandsplan und eine Geholzliste.

Abb. 7: Zweigeschossiges ehem. Fabrikationsgebdude an der MeisterstraBe, dahinter das
stattliche Hauptgebaude

Seite 10 von 33 Helmut Hornstein Freier Landschaftsarchitekt BDLA Stadtplaner SRL
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Abb. 8: Blick von der MeisterstraBe auf das Fabrikareal, links die eingeschossige ehem.
Werkskantine

- e -

Abb. 9: Befestigte Hofflachen auf der Riickseite des Hauptgebdudes
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4.1 Denkmalschutz

Das Plangebiet und sein ndaheres Umfeld enthalten keine denkmalgeschitzten Objekte.
Das ehemalige Fabrikgebdude ist jedoch ortsbildpragend.

4.2 Altlasten

Im Bodenschutzkataster ist das Flurstiick Nr. 2447/2 (ehem. Schuhfabrik Maja) mit
Handlungsbedarf ,B Entsorgungsrelevanz” erfasst. Im Rahmen der Neubewertung der
Altlastverdachtsflaichen im Zollern-Alb-Kreis 2005 wurden vom Institut fir
Hydrogeologie und Umweltgeologie BWU, Kirchheim / Teck, die nachfolgend
aufgefihrten moglichen Stoffgruppen erfasst:

Schwermetalle, -verbindungen,

BTEX,

CKW,

Benzin,

organische Farbstoffe,

Lederabfille,

Farbschlamme.

Wesentliches Schutzgut ist der vorhandene Grundwasserleiter.

Es ist nicht auszuschlieRen, dass sich entsorgungsrelevante Materialien im Boden
befinden. Der Bebauungsplan enthalt hierzu einen entsprechenden Hinweis.

4.3 ErschlieBung

Das Grundstuck Fl. St. Nr. 2447/2 wird ausschlieRlich Uber die MeisterstraRe
erschlossen. Im Bereich der beiden Einmindungen in die Meisterstrale missen
ausrechende Sichtverhaltnisse gewahrleistet werden. Die Sichtdreiecke sind im
Rechtsplan ausgewiesen, der Textteil des Bebauungsplans enthalt eine entsprechende
Festsetzung.

Fir den Ausbau des Gehweges entlang der Meisterstralle wird ein ca. 0,50 m breiter
Gelandestreifen des Plangebietes erforderlich, der im zeichnerischen Teil entsprechend
ausgewiesen ist.

Die innere ErschlieBung des kinftigen Wohnquartiers erfolgt (ber eine private
Verkehrsflache, die von der MeisterstraRe her nach Norden fiihrt und hinter dem ehem.
Fabrikgebaude nach Westen abschwenkt. Dort endet sie in einer Wendeflache.

Der sUdwestliche Bereich des Plangebietes wird Uiber eine weitere private
Verkehrsflache erschlossen.

Im Bereich der privaten Verkehrsflachen sind keine behdérdlichen Anordnungen von
Verkehrszeichen maoglich. Eine Beschilderung kann durch die Eigentiimer erfolgen.

Auf den privaten WohnstraRen wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Stadt Balingen, der Anliegergrundstiicke und der Ver- und Entsorgungstrager
festgeesetzt, bestehend in dem Recht auf Uberfahrt sowie auf Einlegen, Fiihren,
Unterhalten und Erneuern von Ver- und Entsorgungsleitungen, Kanalen, Leitungen und
Versorgungstrassen.

Die offentlich-rechtlich gesicherte ErschlieBung der an die private Verkehrsflache
angrenzenden Bauplatze, die nicht unmittelbar an der o6ffentlichen Verkehrsflache
liegen, kann durch Eintragung einer Baulast in das Baulastenverzeichnis (§ 80 LBO)
erfolgen. Die Ubernahme der Baulast ist zwingende Voraussetzung fiir eine Bebauung.
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Durch diese Festsetzung wird eine gesicherte ErschlieBung und Zuganglichkeit sowie der
Unterhalt von Versorgungsleitungen planungsrechtlich gesichert.

4.4 Kampfmittelbelastung

Flr das Plangebiet liegt ein Gutachten mit den Ergebnissen der Luftbildauswertung auf
Kampfmittelbelastung vor (Uxo Pro Consult GmbH, Berlin, 26.07.2021). Demzufolge
konnte der Verdacht auf eine Belastung des Plangebietes mit Kampfmitteln im Zuge der
Auswertung von Luftbildern nicht bestatigt werden. Eine zusatzliche technische
Erkundung auf Kampfmittel ist damit nach derzeitigem Kenntnisstand nicht notwendig.
Sollte eine formelle Kampfmittelfreiheitsbestatigung angestrebt werden, sind
zuséatzliche ErkundungsmalRnahmen notwendig.

5. Larmschutz

Die Bahnlinie Hechingen-Balingen verlauft etwa 50 m 6stlich des Plangebietes. Aufgrund
der unmittelbaren Nahe und der geplanten Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes innerhalb des Plangebietes wurde das Ingenieurbiro ISIS, Riedlingen, mit
der Erarbeitung eines schallschutztechnischen Gutachtens beauftragt.

In der Ermittlung und Beurteilung der Larmeinwirkungen der Bahnlinie Hechingen-
Balingen unter Bericksichtigung der Prognosezahlen 2030 ergeben sich fir die
eingleisige Strecke die folgenden Emissionspegel:

tags = 81,4 dB(A)
nachts = 77,2 dB(A).

Die Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete betragen gem. DIN 18005 —
Schallschutz im Stadtebau:

tags = 55 dB(A),
nachts = 45 bzw. 40 dB(A).

Der niedrigere Nachtwert gilt fiir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie fir
Gerausche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben.

Die Ergebnisse der Berechnung der Schallimmissionen sind in Isophonenplanen
dargestellt. Daraus ergibt sich, dass fiir den Tageszeitraum insbesondere fiir den
dstlichen Teil des Plangebietes Uberschreitungen zu verzeichnen sind. Nachts wird der
Orientierungswert von 45 dB(A) nahezu im gesamten Plangebiet Gberschritten.

Es werden daher MalRnahmen zum Schallschutz erforderlich, die auf der Grundlage der
Larmuntersuchung als planungsrechtliche Festsetzungen im Bebauungsplan enthalten
sind. Es sind entsprechende Anforderungen an das Schalldamm-MaR der AuBenbauteile
nachzuweisen. In {iberwiegend zum Schlafen genutzten Raumen ist der Einbau von
fensterunabhangigen Liftungseinrichtungen oder von kontrollierten Liftungsanlagen
mit Warmerickgewinnung vorzusehen.

Aus: Larmschutz Bebauungsplan Meisterstrafle Balingen-Engstlatt (ISIS Ingenieurbiiro fiir
Schallimmissionsschutz, Riedlingen, Mai 2019).




Anlage 05 zur Vorlage 2022/081

6. Planung
6.1 Bebauung

Der Gebdudekomplex der ehemaligen Schuhfabrik bleibt weitgehend erhalten, lediglich
die frihere Werkskantine und das ostlich gelegene Nebengebdude werden
abgebrochen. Anstelle der Kantine und des Nebengebdudes sind zwei Baufenster
zweigeschossige Wohngebaude festgesetzt, die entweder mit Flachdach und einem
Sattelgeschoss (Gesamthohe maximal 9,80 m) oder mit einem Satteldach (Gesamthéhe
maximal 11,50 m) realisiert werden konnen. Weitere Baufenster am westlichen,
nordlichen und o6stlichen Rand des Areals lassen die Bebauung mit zweigeschossigen
Einzel- und Doppelhdusern zu. Auch hier sind unterschiedliche Haustypen moglich,
wobei die zuldssigen Gesamthéhen entlang der MeisterstralRe kraftigere Baukorper
zulassen, wahrend sich die Hohen nach Norden und Osten an die bestehende
Wohnbebauung anpassen.

Insgesamt stellt das stattliche Fabrik-Hauptgebidude kiinftig den Mittelpunkt des
Wohnquartiers dar, dem sich die Neubebauung unterordnet und den Bezug zur
angrenzenden Baustruktur herstellt. Die festgesetzten Firstrichtungen flhren zu
stadtebaulich wirksamen Raumkanten.

6.2 Allgemeines Wohngebiet

Die kiunftige Wohnbebauung ist — entsprechend der angestrebten Nutzung — als
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausgewiesen. Die gem. § 4 (3) BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen — Gartenbaubetriebe + Tankstellen -werden
ausgeschlossen, weil sie den angestrebten Charakter eines innerortlichen,
familiengerechten Wohnquartiers beeintrachtigen und die ErschlieBungssituation
Uberfordern wiirden. Tankstellen und Gartenbaubetriebe weisen in der Regel zudem
einen hohen Flachenverbrauch auf und wiirden auch dem Ziel widersprechen,
notwendigen Wohnraum zu schaffen sowie klare stadtebauliche Raumkanten zu bilden.
Dartiber hinaus gehen von Tankstellen regelmaRig erhebliche Beeintrachtigungen fir
die Umgebung aus, oftmals bis in die spaten Abendstunden (Ldrmemissionen, Abgase,
Geriche).

6.3 MaRB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die

e Grundflachenzahl (GRZ)

Sie ist fir die Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgruppen zugunsten der
flachensparenden Nutzung knapper Wohnbaugrundstiicke mit 0,40 festgesetzt und
|asst damit eine wirtschaftliche, aber auch stadtebaulich vertretbare Baudichte zu.

Flr die anstelle der Kantine und des Nebengebdudes festgesetzten Baufenster betragt
die Grundflachenzahl 0,50. Sie liegt damit Gber dem in § 17 BauNVO genannten
Orientierungswert fir Allgemeine Wohngebiete. Dies entspricht jedoch dem Bestand
und ist stadtebaulich vertretbar, da die angrenzende Bebauung an der Meisterstrale
und der Riedgasse straRenseitig ebenfalls eine dhnliche Dichte aufweist und auf dem
Areal selbst Freiflaichen ausgewiesen sind, die dazu fiihren, dass gesunde
Wohnverhaltnisse gewadhrleistet und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden.
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e  Geschossflaichenzahl (GRZ)

Die Geschossflachenzahl ist so festgesetzt, dass sie die zweigeschossige Bebauung und
beim Fabrik-Hauptgebdaude die Dreigeschossigkeit zuldsst. Das ausgebaute erste
Dachgeschoss ist als Vollgeschoss zu werten, so dass das Gebdude insgesamt vier
Vollgeschosse aufweist. Es gilt der Bestandsschutz.

e Zahl der Vollgeschosse

Fiir die Neubebauung ist die zweigeschossige Bauweise zulassig. Sie tragt dem Grundsatz
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung. Darliber hinaus lasst sie bei
den Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern flexible Grundrisse und die Anpassung der
Hauser an sich verdndernde Lebenssituationen zu. So kann z.B. ein grofRziigiger,
familiengerechter Grundriss spater in zwei gleichwertige Wohneinheiten, von denen die
im Erdgeschoss barrierefrei ist, umgestaltet werden.

e Hohe der baulichen Anlagen
Die Hohe der baulichen Anlagen orientiert sich am Bestand und an der
Umgebungsbebauung. Sie wird durch Trauf- und Firsthohe (GH1 und GH2) definiert.

Die an die vorhandene Wohnbebauung angrenzenden Baufenster weisen geringere
First- und Traufhdhen als das Fabrikgebdude und die sich unmittelbar anschlieBenden
Gebdude bzw. die mittig gelegenen Hausgruppen auf. Dadurch entsteht eine
hohenmaRig abgestaffelte Bebauung, bei der die alte Fabrik das Zentrum des
Wohnquartiers bildet.

e  Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baufenster festgesetzt, die sich am
Bestand und an den gewiinschten stadtebaulichen Zielen der Planung orientieren. Sie
kénnen durch untergeordnete Bauteile geringfiligig liberschritten werden.

6.4 Weitere Ausweisungen

Im Plangebiet werden aulRerdem ausgewiesen:

e Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen

Im Bereich des ehemaligen Fabrikgebaudes ist die abweichende Bauweise mit der
MaRgabe, dass die Gebdudeldngen mehr als 50 m betragen dirfen, zuldssig. Dies
entspricht dem Bestandsgebdude, das saniert und umgenutzt werden soll. Fir die
Gbrigen Baufenster ist die offene Bauweise zuldssig. Hier kdnnen entsprechend der
Bebauung in der ndaheren Umgebung Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgruppen
entstehen.

Die im Rechtsplan eingetragenen Firstrichtungen der Gebaude orientieren sich an der
Bestands- und Umgebungsbebauung.

e Private Griinflaichen

Entlang der nordlichen, westlichen und siidlichen Abgrenzung des Geltungsbereichs sind
private Griinflaichen mit Pflanzgeboten flr Bdume und Strducher ausgewiesen. Die
privaten Griinflachen dienen der Gliederung und qualitatvollen Gestaltung des Gebietes.
Sie sind Aufenthaltsflachen und strukturieren die Verkehrsflachen. Die Griinflachen
innerhalb des Plangebietes tragen zur Verbesserung des Kleinklimas und der
Frischluftproduktion bei. Zudem erfillen die zu pflanzenden Baume und Strducher
okologische Funktionen als Brut- und Nahrungshabitate fiir Vogel und Kleinsauger.

Im zeichnerischen Teil sind die Griinflaichen entlang der nérdlichen und westlichen
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Abgrenzung des Plangebietes mit ,PFG 2‘ bezeichnet. Auf diesen Flachen besteht ein
Pflanzgebot fir einen Strauch pro 20 m?. Die Griinflache an der nordlichen Abgrenzung
des Plangebietes dient als Aufenthaltsort im Freien. Hier ist zudem ein Spielplatz
festgesetzt.

Auf den Grinflachen entlang der siidlichen Abgrenzung des Plangebietes (,PFG 1) sind
bereichsweise Nebenanlagen und Stellplatze zuldssig (max. 70%). Die Griinflaichen dienen
hier der Gliederung der Flachen und verhindern eine flachige Versiegelung. Es ist ein
Pflanzgebot von einem Strauch je 40 m? festgesetzt.

e Nebenanlagen

Die fur die Nutzung als Wohnquartier erforderlichen Nebenanlagen sollen kein
,Eigenleben” entwickeln, sondern sich den Hauptgebauden deutlich unterordnen. Sie
sind daher nur bis zu einer Hohe von 3 m zuldssig. Deshalb sind auch Sichtschutzwande
in ihrer Hohe und Lange begrenzt.

e Gewadsserrandstreifen

Nordlich auBerhalb des Plangebietes verlduft der Riedbach. Nach Wassergesetz § 29 Abs.
1 WG besteht innerhalb des Plangebietes ein Gewdsserrandstreifen von 5,0 Metern,
gemessen ab der Boschungsoberkante zum Riedbach. Dieser ist zur Sicherstellung der
ordnungsgemalien Gewasserpflege und des Gewasserunterhalts im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans festgesetzt.

Innerhalb der Flachen fir die Wasserwirtschaft mit der Zweckbestimmung
Gewadsserrandstreifen entlang des Riedbachs dirfen weder héhenmaRige
Gelandeveranderungen vorgenommen werden, noch bauliche oder sonstige Anlagen
und Befestigungen erstellt werden, die nicht der Gewasserrandsicherung dienen. Ebenso
darf diese Flache nicht zur Lagerung von Materialien aller Art (z. B. Kompost oder Abfall)
verwendet werden.

Die Gebote nach § 29 Abs.2 WG und Verbote nach § 29 Abs.3 WG sind zu beachten.

6.5 Ortliche Bauvorschriften

Sie werden fir das Plangebiet parallel zum Bebauungsplanverfahren festgesetzt und
sollen zu einer ortsbildvertraglichen Bebauung fiihren, die sich harmonisch in das
Siedlungsbild einfligt. Ziel ist es, in positiver Weise Einfluss auf die Gestaltung der
baulichen Anlagen und der Freiflichen zu nehmen. Dies ist aufgrund der besonderen
stadtebaulichen Lage des Plangebietes erforderlich. Die Bauvorschriften bilden einen
Rahmen fir das geordnete und einheitliche Erscheinungsbild des Quartiers.

Besonderer Wert wird dabei auf die Gestaltung der Dacher gelegt, da die Dachlandschaft
pragender Teil des Siedlungsbildes ist. ,Aufgerissene’, mit Dachaufbauten tberladene
und unproportionierte Dacher wirken storend und ,zerreiRen’ oftmals das Gesamtbild
des Ortes.

Mit Ausnahme der beiden dem Fabrik-Hauptgebdaude vorgelagerten zweigeschossigen
Gebdude bzw. Gebaudeteile sind nur Satteldacher zulassig, die sich in das Umfeld und
in die gewachsene Siedlungsstruktur einfligen. Entsprechend der Umgebungsbebauung
und zugunsten eines einheitlichen Siedlungsbildes innerhalb des Plangebietes sind
lediglich Farbtdne von rot bis rotbraun fiir die Dacheindeckung zuldssig.

Flr Fassaden sind reflektierende Materialien nicht zuldssig, um negative Auswirkungen
(Abstrahlung etc.) auf benachbarte Flachen und das Siedlungsbild zu minimieren.
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Millrdume sind zugunsten des Siedlungsbildes einzufrieden und zu begriinen.

Befestigte Flachen sind, wo immer moglich, zugunsten der Grundwasserneubildung und
des Kleinklimas mit wasserdurchldssigen Materialien anzulegen.

Ebenfalls zugunsten des Siedlungs- und Landschaftsbildes sind Freileitungen unzulassig.

e Werbeanlagen

GemaR § 4 (2) Nr. 2 BauNVO ist im allgemeinen Wohngebiet die vertragliche
gewerbliche Nutzung in begrenztem Umfang moglich. Da diese im Regelfall mit der
Anbringung von Werbeanlagen verbunden ist, sind hierfiir Festsetzungen zur GréRe und
Gestaltung erforderlich. Diese wurden in der vorliegenden Planung so gewahlt, dass der
angestrebte Gebietscharakter nicht beeintrachtigt wird. Auch hier fihren die 6rtlichen
Bauvorschriften zu einem geordneten Erscheinungsbild.

e Gestaltung der Freiflichen

Freiflachen tragen zur Gestaltung des Wohnumfeldes und des Siedlungsbildes bei und
sichern eine Mindest-Durchgriinung des Plangebietes. Nicht Gberbaute bzw. nicht als
Stellplatze und Zufahrten genutzte Bereiche sind daher als Grinflachen anzulegen und
zu bepflanzen. Diese Flachen dienen — ebenso wie Baume — der Verbesserung des
Kleinklimas und der Frischluftproduktion. Flachige Zierkies- oder
Schotteraufschiittungen sind daher nicht zuldssig.

o Stellplatze
In Erweiterung zu § 37 Abs. 1 LBO hat die Stadt gemal} § 74 Abs. 2, Nr. 2 LBO beschlossen,
die Stellplatzverpflichtung je Wohneinheit auf 1,5 festzusetzen.

Durch die Erhohung der Stellplatzverpflichtung sollen Stérungen des flieRenden
Verkehrs durch den ruhenden Verkehr innerhalb des Gebietes und insbesondere
entlang der Meisterstrale auf ein Mindestmall reduziert werden. Aufgrund der
erwiinschtem baulichen Verdichtung ware sonst zu erwarten, dass auf den bestehenden
Strallen in nicht unerheblichem Mal eine Erh6hung des ohnehin schon vorhandenen
Parkierungsverkehrs stattfinden wird. Entlang der MeisterstralRe sind insgesamt sieben
Stellplatze als gemeinschaftliche Stellpldatze ausgewiesen. Diese sind damit keiner
Wohneinheit zugeordnet und kénnen als Besucherstellplatze genutzt werden.

Der Erhéhung der Stellplatzverpflichtung pro Wohnung kommt eine zusatzliche
Bedeutung zu, da in der heutigen Zeit der Mobilitat, Individualitdt des Einzelnen mit
einer durchschnittlichen 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 fiir gerechtfertigt gehalten.

Gefangene Stellpldtze konnen einer Wohneinheit angerechnet werden, da innerhalb
einer Wohneinheit die Autoschlissel im Allgemeinen zuganglich sind und der zweite
Stellplatz somit tatsachlich nutzbar ist. Diese Regelung orientiert sich an dem Ziel eines
schonenden Umgangs mit Boden, da dadurch eine geringere Flachenversiegelung
erreicht wird.

6.6 Ver- und Entsorgung

Das vorhandene, in der MeisterstralRe verlegte Kanal-, Kabel- und Leitungsnetz muss in
das Plangebiet erweitert werden.
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6.6.1 Regenwasserbewirtschaftung

Die planungsrechtliche Festsetzung zur Niederschlagwasserbeseitigung schreibt vor,
dass das anfallende, nicht schadlich verunreinigte Oberflachenwasser auf den jeweiligen
Baugrundstiicken liber belebte Bodenschichten zur Versickerung zu bringen ist. Hierzu
sind Rasenmulden oder auch bepflanzte Mulden geeignet. Die Einleitung in das
kommunale Abwassernetz ist nur ausnahmsweise zulassig, wenn die Versickerung nicht
moglich ist. Falls eine Versickerung nicht moglich ist, sind Riickhaltemdglichkeiten zu
empfehlen. Deren Uberlauf kann gedrosselt in den verdolten Riedbach erfolgen, sofern
dies technisch moglich ist.

7.0 Installation von Photovoltaikanlagen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass bei der Errichtung von Gebduden mit Flachdach die
Gebaude mit einer Photovoltaikanlage ausgestattet sein missen. Die Stadt trifft diese
Festsetzung, um die stadtebaulichen Ziele und Belange des Klimaschutzes, der Nutzung
erneuerbarer Energien und der Ressourcenschonung zu férdern. Dies sind anerkannte
stadtebauliche Ziele und Belange gem. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauGB. Die Stadt ist sich
bewusst, dass diese Festsetzung auf der anderen Seite zu Baukostensteigerungen fihrt.
Die Stadt gewichtet jedoch die Belange des Klimaschutzes, der Nutzung erneuerbarer
Energien und der Ressourcenschonung hoher als den Belang des kostengiinstigen
Bauens. Sie stellt diesen Belang hinter die genannten Belange zuriick. Die Gebdudehohe,
Stellung der Gebadude, Dachneigung und Hauptfirstrichtung spielen zwar bei der
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung eine Rolle, kdnnen aber durch technische MaBBnahmen
weitgehend ausgeglichen werden. Lediglich bei voélliger Verschattung durch ein
Nachbargebdude wiirde etwas Anderes gelten. Die planungsrechtlichen Festsetzungen
zum Mal der baulichen Nutzung sind aber so gestaltet, dass es zu keiner volligen
Verschattung kommt.

8. Auswirkungen auf die Umwelt / Geschiitzte Arten
8.1 Umweltvertraglichkeitspriifung

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

Das  Vorhaben begriindet keine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung. Anhaltspunkte fir eine erhebliche Beeintrdchtigung
der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgiiter 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 dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Abs. 1 BImSchG zu beachten sind.

Entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die Eingriffe im Sinne § 1a Abs. 3 Satz 6
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Es muss kein
naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB durchgefiihrt werden.

Die Bestandssituation sowie die Auswirkungen der Planung auf die einzelnen
Schutzgiter sind in den folgenden Kapiteln beschrieben und bewertet.
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8.2 Ermittlung der Planauswirkung

Bei der Abwagung sind die Belange des Umweltschutzes, einschlielich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bericksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).
Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage von Balingen-Engstlatt und ist
derzeit mit den Anlagen einer mittlerweile stillgelegten Schuhfabrik bebaut (Fabrikhalle,
Kantinengebaude, Nebenanlagen). Zudem ist es groRflachig durch Verkehrs- und
Parkplatzflachen versiegelt. Freiflachen innerhalb des Plangebietes sind liberwiegend
als Wiesen, teils mit Baumbestand, angelegt. Die Planung geht mit dem Abbruch von
Gebduden sowie der Rodung von Baumen einher. Die Baume werden durch
Neupflanzungen ersetzt. Innerhalb des Plangebiets sind keine wesentlichen,
nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten. Die Planung dient der
Innenentwicklung und wirkt damit vielmehr einer weiteren Zersiedelung im
AulRRenbereich entgegen.

8.3 Schutzgiiter / Schutzkategorien
8.3.1 Flache

Nach § 1a Abs. 2 BauGB sind bei der Flacheninanspruchnahme folgende Grundséatze zu
beachten:

. Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden,

. Begrenzung von Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3,

. Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen durch
Wiedernutzbarmachung, Nachverdichtung und andere MaBBnahmen der Innen-
entwicklung,

° Umnutzung von landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzten

Flachen nur im notwendigen Umfang.

Beim Plangebiet handelt es sich um das weitgehend versiegelte Areal einer ehemaligen
Schuhfabrik. Die Gebaude stehen mittlerweile leer, die Freiflichen sind, mit Ausnahme
einiger Wiesenflachen, asphaltiert und werden als Abstellflachen fiir Wohnwagen u. a.
genutzt. Im Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich als gewerbliche Bauflachen
gem. § 1 (1) Nr. 3. BauNVO ausgewiesen.

Die Planung sieht die Umnutzung der derzeit ungenutzten Flachen als Wohnquartier,
den Erhalt des Fabrikgebdudes und die Realisierung weiterer Einzel- und Doppelhduser
sowie einer Hausgruppe vor. Sie leistet daher einen Beitrag zur Wiedernutzbarmachung
und zur Innenentwicklung und entspricht in vollem Umfang den Vorgaben des § 1 (2)
BauGB zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden.

8.3.2 Orts-/ Landschaftsbild

Das Plangebiet und sein Umfeld sind durch das stattliche Fabrik-Hauptgebaude und die
grofStenteils zweigeschossige Bebauung entlang der MeisterstralRe, der Riedgasse, der
Dahlienstralie sowie der Veilchenstralle gepragt. Der Baumbestand auf Teilflichen des
ehemaligen Fabrikareals gliedert das StralRenbild an der Meisterstralle.

In der vorliegenden Planung bildet das viergeschossige Fabrikgebdaude mit seinem
steilen, ausgebauten Satteldach den Mittelpunkt des neuen Wohnquartiers. Die
zweigeschossigen Einzel- und Doppelhduser stellen den Bezug zur umliegenden
Bebauung her.

Der Ersatz der eingeschossigen ehemaligen Werkskantine durch ein zweigeschossiges
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Wohnhaus und der Entfall des teilweise pragenden Baumbestandes fihren zu
Veranderungen des Siedlungsbildes entlang der MeisterstraRe. Die entfallenden Baume
werden durch Neupflanzungen ersetzt. Die Konversion des ehemaligen Fabrikgelandes
in ein Wohngebiet tragt zur Aufwertung des Siedlungsbildes bei.

8.3.3 Boden

Eingriffe in das Schutzgut Boden entstehen durch die Uberbauung und die Anlage von
Verkehrsflachen mit der damit verbundenen Befestigung / Versiegelung von Flachen.

Aufgrund der Nutzung liegen fiir das Plangebiet keine Werte der Bodenschatzung vor.
Ostlich und nordbdstlich des Plangebietes liegen folgende Bodenarten vor:

) Kolluvium aus holozanen Abschwemmmassen (in der Karte braun unterlegt)

. Tiefes Gley-Kolluvium, Kolluvium mit Vergleyung im nahen Untergrund,
Kolluvium-Gley aus holozianen Abschwemmmassen (in der Karte braun-blau
schraffiert).

Der anstehende Oberboden ist mittel humos.

Abb 11: Lageplan Bodenkartierung (Quelle: Landesamt fiir Geologie, Rohstofe und Beru)
Die Bewertungsklassen fiir die Bodenfunktionen stellen sich wie folgt dar:
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Bodenfunktionen Kolluvium aus holozdnen Tiefes  Gley-Kolluvium,
Abschwemmmassen Kolluvium mit

Vergleyung im nahen
Untergrund, Kolluvium-
Gley aus holozdnen
Abschwemmmassen

Standort flr die  Bewertungsklasse die Bewertungsklasse

naturnahe hoch bis sehr hoch wird hoch bis sehr hoch wird

Vegetation nicht erreicht nicht erreicht

Natdrliche mittel bis hoch (2.5) hoch (3.0)

Bodenfruchtbarkeit

Ausgleichskorper
im Wasserkreislauf

mittel bis hoch (2,5)

mittel bis hoch (2.5)

Filter und Puffer fir hoch (3.0) hoch bis sehr hoch (3.5)
Schadstoffe
Gesamtbewertung 2,67 3.0

Der voraussichtliche maximale Befestigungs- / Versiegelungsgrad im Plangebiet mit dem
damit verbundenen Verlust von Bodenfunktionen betragt:

Bebauung (Bestand und Neubebauung) 3.272 m?

zulassige Uberschreitung gem. § 19 (4) Nr. 3. BauNVO 50 %

in wasserdurchlassiger Bauweise (Pkw-Stellplatze etc.) 1.627 m?

auBerhalb der Baugrundstiicke gelegene Stellplatze

+ Mull-Abstellplatz 516 m?

Verkehrsflachen / Zufahrt 1.134 m?
6.549 m?

Gem. Pkt. 5.0 der ortlichen Bauvorschriften sind Stellplatze fir PKW, Zufahrten und
Hofflachen in wasserdurchldssiger Bauweise herzustellen. Damit kénnen zumindest
Teile der Bodenfunktionen erhalten werden, ein GroRteil des Niederschlagswassers
versickert, die Aufheizung der Flachen wird deutlich reduziert.

8.3.4 Biotope / Biotopverbund / Pflanzen

Geschiitzte Biotope bzw. Biotopstrukturen und andere Schutzkategorien sind von der
Planung nicht beriihrt. Ostlich auRerhalb des Plangebietes befindet sich das aus zwei
Teilflichen bestehende geschiitzte Biotop Nr. 176194172603 — ,Weifdorn-Hecke O
Engstlatt, "Riedhalde™.
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= ' 4

weiter Bi-btopverbund' (Quelle LUBW)

5 P A 4

Abb. 13: Auszug aus dem Fachplan "Landes

Im Fachplan ,Landesweiter Biotopverbund’ ist ostlich des Plangebietes ein 500m-Suchraum
flr mittlere Standorte dargestellt.

Das Geldnde enthalt die nachfolgend aufgefiihrten Biotopstrukturen:
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Biotoptyp- Biotop Flache

Nr. gem.

LUBW

33.41 Fettwiese mittlerer Standorte 3.688 m?

44.22 Hecke aus teilweise nicht heimischen 66 m?
Straucharten

45.20 Einzelbdume auf mittelwertigen Biotoptypen (10 st.)

60.10 Von Bauwerken bestandene Flache 1.700 m?

60.21 Vollig versiegelte Stralle oder Platz 4.135 m?

gesamt

EHecke =44 m?
@

Bebauung = 1.700 m?

Asphalt = 4.145 m? Einzelbdume

Wiese = 3.710 m?
Abb. 14: Lageplan Bestand

Geholzliste:
Nr. | Botanischer | Deutscher Hohe | Stamm- Kronen- | Zustand /
Name Name Durchmesser | Durch- Vitalitat
messer
1 Larix Larche 15m 050m | 8 m +++
decidua
2 Acer ginnala | Feuer-Ahorn 10m mehr- 6m ++
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stammig,
0,20-0,25m
3 Larix Larche 18 m 0,60 m 8m +++
decidua
4 Acer ginnala | Feuer-Ahorn 10m mehr- 6m ++
stammig,
20—-5cm
5 Picea Blau-Fichte 6m 0,15m 3m ++
pungens
“Glauca’
6 Pinus nigra Schwarzkiefer | 12 m 0,50 m 6m ++
7 Betula WeiR-Birke 12m mehr- 6m +++
pendula stammig,
0,20-0,30m
8 Betula Weil-Birke 12 m mehr- 4m +++
pendula stdmmig,
0,20-0,30m
9 Betula WeiR-Birke 12 m mehr- 6m +++
pendula stammig,
0,20-0,30m
10 Pinus nigra Schwarzkiefer | 12 m 0,50 m 6m ++
11 Pinus nigra Schwarzkiefer | 15m 0,60 m 8m ++

Durch die geplante Neubebauung entfallen die Wiesenflichen und der gesamte
Baumbestand. Diese Strukturen werden durch private Griinflaichen und Pflanzgebote fir
Bdaume ersetzt. Die geschnittene Hecke entlang der nordostlichen Abgrenzung des
Geltungsbereichs wird mit einem Erhaltungsgebot versehen.

Durch die Anlage privater Grinflaichen (Spielplatz, Kleingdrten) und die ortliche
Bauvorschrift, wonach unbebaute und nicht fir Zufahrten, Stellplatze etc. bendétigte
Flachen als Grinflachen anzulegen und zu bepflanzen sind, verringert sich der Anteil
unbefestigter Flachen gegeniliber dem Bestand nur geringfiigig.

Flachige Schotter- oder Kiesanschittungen sind 6kologisch unwirksam und wirken sich
negativ auf das Kleinklima aus (Abstrahlungshitze, Verringerung der Luftfeuchtigkeit).
Sie sind deshalb unzulassig.

Zugunsten des Schutzgutes Flora / Fauna enthélt der Bebauungsplan planungsrechtliche
Festsetzungen und Hinweise zu den nachstehend aufgefiihrten Punkten:

e Pflanzgebote fiir Baum- und Strauchgehoélze

Die Pflanzgebote dienen der Begriinung des Bauquartiers und der Gestaltung des
Siedlungs- und StraRenbildes. Die Gehdlze tragen im Gebiet zur Frischluftproduktion bei,
leisten einen Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas und bilden Brut- und
Nahrungshabitate fir Vogel und Insekten. Die Pflanzenliste enthalt auch kleinkronige
Baumarten, die fir beengte Verhaltnisse geeignet sind.

e Dachbegriinung
Dachbegriinungen wirken klimaregulierend und tragen zur Vorreinigung des




Anlage 05 zur Vorlage 2022/081

anfallenden Niederschlagswassers sowie zur Erweiterung vorhandener Brut- und
Nahrungshabitate bei. GroRere Flachdacher sind daher extensiv zu begriinen.

e Erhaltungsgebot

Fir die entlang der ostlichen Abgrenzung des Geltungsbereichs verlaufende
geschnittene Hecke ist ein Erhaltungsgebot festgesetzt, weil sie die vorhandene
Wohnbebauung abschirmt und gliedert.

e MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Da innerhalb des Gebaudebestandes Flederm&use nicht auszuschlieBen sind, missen die
Gebaude vor dem Abriss bzw. der Sanierung von einer fachkundigen Person lberprift
werden, um Verbotstatbestiande gem. § 44 NatSchG zu vermeiden.

Zugunsten der Insektenwelt sind erforderliche AuBenbeleuchtungs-Einrichtungen
insektenfreundlich auszufiihren.

Die klinftigen Strukturen im Plangebiet setzen sich damit wie folgt zusammen:

Biotoptyp-Nr. Biotop Flache

gem. LUBW

44.22 Hecke aus teilweise nicht heimischen 66 m?
Straucharten

45.10 Einzelbdume auf geringwertigen (45 st.)

Biotoptypen

60.10 Von Bauwerken bestandene Flache 3.253 m?
3.627 m?2x GRZ 0,5 = 1.813 m?
3.599 m2 x GRZ 0,4 = 1.440 m?

Trafostation 19 m?
60.21 Vollig versiegelte Stralle oder Platz 1.134 m?
60.23 Wassergebundene Decke, Kies oder 1.627 m?

Schotter (Nebenanlagen)
4.419 m? x 50 % (gem. 19 (4) Nr. 3. BauNVO
zuzligl. auBerhalb der Baugrundstiicke

gelegene Stellplatze + Mull-Abstellplatz 456 m?
60.50 Grinflache 688 m?
60.60 Garten 2.346 m?
gesamt 9.589 m?

8.3.5 Tiere / Geschiitzte Arten

Grundsatzlich gilt der allgemeine Artenschutz gem. § 43 NatSchG-BW fir alle
wildlebenden Tiere und Pflanzen. Gem. § 44 BNatSchG sind dariiber hinaus
verschiedene Arten besonders geschiitzt oder streng geschiitzt.
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Besonders geschiitzt sind

Arten der Anhange A und B der EG-Artenschutzverordnung 338/97
Arten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie

"europaische Vogel" im Sinne der EG-Vogelschutzrichtlinie

Arten der Anlage 1 Spalte 2 der Bundesartenschutzverordnung

Streng geschiitzt sind

Arten des Anhanges A der EG-Artenschutzverordnung 338/97
Arten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie

Arten der Anlage 1 Spalte 3 der Bundesartenschutzverordnung.

Gem. § 44 (1) ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu
beschadigen oder zu zerstoren.

Demnach ist auch die Zerstdrung mehrjdhrig nutzbarer Nist- oder Ruhestatten
ganzjahrig untersagt, auller wenn die Okologische Funktion im rdumlichen
Zusammenhang nicht beeintrachtigt oder durch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen
(CEF-MaRnahmen) weiter gewahrleistet ist. Fiir die Nist- und Ruhestatten freibriitender
Arten diirfen baubedingte Eingriffe nur zwischen Oktober und Februar erfolgen.

Die im Plangebiet vorhandenen Habitatstrukturen sind unter Pkt. 3.2.4 aufgefiihrt,
Dabei handelt es sich in erster Linie um Einzelbdume, Wiesenflachen, geschnittene
Hecken, befestigte Flachen und Gebaude.

Flr das Plangebiet liegt spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) des Biros Fritz +
Grossmann Umweltplanung GmbH, Balingen, vor. Die potenziell durch das Bauvorhaben
betroffenen  Artengruppen  sowie  Mallhahmen zur  Vermeidung von
Verbotstatbestanden stellen sich folgendermalen dar:

Arten / Artengruppen:

Vogel:

Insbesondere der Baumbestand und die Wiesenflachen- mit Einschrankung auch die
geschnittenen Hecken —sind als Brut- und Nahrungshabitate einzustufen. Gem. Anhang
1 der EU-Vogelschutzrichtlinie sind alle europaischen Vogelarten geschiitzt. Im Zuge der
Begehungen wurden ubiquitdre Arten festgestellt. Baumhohlen konnten nicht gefunden
werden. Der Haussperling kommt als Vogelart von besonderer artenschutzfachlicher
Bedeutung in den Randbereichen des Plangebietes vor.

Ein Brutvorkommen von Greifvogelarten kann weitgehend ausgeschlossen werden.
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Moglicherweise wird das Plangebiet von Durchziglern als Nahrungshabitat genutzt.

Mehlschwalben als gebdudebriitende Arten wurden (berfliegend gesichtet, Nester
konnten jedoch nicht nachgewiesen werden.

Fledermause:

Alle Fledermausarten sind gem. BNatSchG streng geschiitzt. Der Gebdudebestand weist
verschiedene Strukturen auf, die potentiell als Fledermaus-Quartiere dienen kénnen.
Hierzu zdhlen Dachiberstinde, Spalten und Hohlrdume an Wanden, Fassaden-
Verschalungen, aber auch das Dachgebalk im Gebdude-Inneren. Dariiber hinaus weist
das Plangebiet keine Leitlinien oder Transferrouten fiir Fledermduse auf. Die
Fabrikgebaude und Gehdlze bilden orientierende Strukturen.

Amphibien:

Ein Vorkommen von Amphibien kann aufgrund fehlender Wasserflachen
ausgeschlossen werden.

Reptilien:

Fir Zauneidechsen sind die im Plangebiet gelegenen Wiesenflachen (Fettwiesen)
aufgrund der dicht und hochstehenden Graser nicht geeignet. Zudem fehlen im
Verzahnungsbereich zwischen den Wiesen und den befestigten Flachen entsprechende
Riickzugsmoglichkeiten.

Fir andere Artengruppen (z.B. Amphibien, Reptilien) spielt das Plangebiet keine
besondere Rolle.

Wanstschrecke:

Ostlich des Plangebietes jenseits der Bahnlinie ist eine Mahwiese mit Vorkommen der
Wanstschrecke bekannt. Die Wiesenflachen innerhalb des Plangebietes bilden ebenfalls
einen potentiellen Lebensraum, ein Vorkommen der Wanstschrecke konnte im Zuge der
Begehungen jedoch nicht nachgewiesen werden.

Fazit:
In der Zusammenfassung der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung heift es:

,Nach den Ergebnissen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung zum
Bebauungsplan ,Meisterstrafie” kommen im Wirkraum des Vorhabens mehrere
artenschutzrechtlich relevante Arten vor. Zu nennen sind hierbei insbesondere die
Fledermduse sowie die europdischen Vogelarten. Mit der Realisierung des Vorhabens
sind Auswirkungen auf die nachgewiesenen europarechtlich geschiitzten Arten
verbunden.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestidnden des § 44 (1) beziiglich der Artengruppe der
Végel miissen die Rodungsarbeiten sowie der mdgliche Abriss von Gebduden oder
Gebdudeteilen aufSerhalb der Vogelbrutzeit erfolgen. Durch die mégliche Anwesenheit
von Fledermdusen muss diese noch weiter eingeschrinkt werden und darf erst ab
November erfolgen. Die MafSnahme steht im Kontext der Vermeidung von Tétungen (§
44 (1) 1 BNatSchG).

Weiteres artenschutzrechtliches Konfliktpotenzial ist durch das geplante Vorhaben nicht
zu erwarten. Eine Berlicksichtigung der Mafinahme soll (iber die Festsetzung bzw.
Eintragung im Bebauungsplan formalrechtlich gesichert werden.

Unter Beriicksichtigung von Vorkehrungen zur Vermeidung ergeben sich fiir die
gemeinschaftlich geschiitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und die
europdischen  Vogelarten durch die Realisierung des Vorhabens keine
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artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde nach § 44 Abs. 1 bis 3 iV.m. Abs. 5
BNatSchG.

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

Aus: Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) zum Bebauungsplan
“MeisterstraBe” in Balingen-Engstlatt (06. November 2020, Fritz & Grossmann
Umweltplanung GmbH, Balingen)

Unter der Voraussetzung, dass vor dem Beginn von Abriss-, Sanierungs- oder
Umbauarbeiten der Gebdudebestand auf moglicherweise vorhandene gebaude-
briitenden Vogelarten und Fledermause untersucht wird und dass die Beseitigung von
Geholzen, Gebauden und Gebaudeteilen zwischen November und Marz erfolgt, ist eine
Auslosung der Verbotstatbestiande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG, nach
derzeitigem Kenntnisstand, nicht zu befiirchten.

8.3.6 Klima / Luft

Das Plangebiet hat mit seinen Wiesenflichen und dem Vegetationsbestand eine
siedlungsklimatische Ausgleichsfunktion. Baume wirken dariber hinaus als Filter fur
Feinstaub und Schadstoffe.

Potentiell beeintrachtigt die zusatzliche Bebauung und Versiegelung die Kaltluftbildung,
erhoht die Warmeabstrahlung und reduziert die Luftfeuchtigkeit.

8.2.6.1 MaRnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung

Das Klima auf der Erde ist einem stetigen Wandel unterworfen. Durch den im Zuge der
Industrialisierung vermehrten Ausstoff von Treibhausgasen wird der Prozess der
Erderwdarmung signifikant beschleunigt. Die Menschheit muss sich bereits jetzt mit den
sicht- und fuhlbaren Folgen des Klimawandels auseinandersetzen. Diese werden sich in
den kommenden Jahren und Jahrzehnten deutlich verstarken. Direkte Folgen sind unter
anderem:

. Hitze: Zunahme von extrem heiBen Tagen und Néachten, u. U. verlangerte
Vegetationsperiode

. Trockenheit: Riickgang regelmaRiger Niederschlage, lange Trockenperioden,
Staubbildung

. Starkregen: Zunahme der Starkregenereignisse, erhohte

Uberschwemmungsgefahr

Die vorgenannten direkten Folgen des Klimawandels ziehen weitere indirekte Folge
nach sich. Diesen muss auch im Bereich der Bauleitplanung aktuell und in Zukunft
verstarkt Rechnung getragen werden:

»[Die Bauleitpldne] sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und
die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung
des fiir den allgemeinen Klimaschutz, sowie die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.” §1 Abs. 5 BauGB

Hier gilt es zwischen MaRnahmen zum Klimaschutz und MaBnahmen zur
Klimaanpassung zu unterscheiden. Wahrend erstgenannte das Ziel verfolgen, neue
Emissionen zu vermeiden und so den Klimawandel zu verlangsamen, sollen mit den
letztgenannten MalRnahmen die bereits eintretenden unumganglichen Folgen des
Klimawandels und deren Konsequenzen fiir ein Baugebiet bzw. eine Siedlung
abgemildert werden.

Im Bebauungsplan ,Meisterstralle’ wird der beschriebenen Problematik mit den
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folgenden Festsetzungen Rechnung getragen:

Klimaschutz:
Ausrichtung der Baufenster

Dachneigung

Nutzung der Solarenergie

Pflanz- und Erhaltungsgebote

Klimaanpassung:
Dachform

Griinflachen

Belage

Pflanzenliste

8.3.7 Wasser

Die Baufenster sind, wo dies stadtebaulich vertretbar
und moglich ist, zugunsten einer optimalen
Solarenergienutzung sudlich (Sud, Sidwest, Siidost)
auszurichten.

Die in den ortlichen Bauvorschriften festgesetzten
Dachneigungen beglinstigen die Nutzung der Dacher zur
Solarenergienutzung.

Der Bebauungsplan enthdlt eine planungsrechtliche
Festsetzung zur Installation von Photovoltaikanlage
(siehe Pkt. 7.0).

Baume binden CO,und kénnen somit zur Verminderung

von klimawirksamen Stoffen in der Atmosphare
beitragen.
Zuldssigkeit extensiv  begriinter Flachdacher zur

passiven Gebadudekihlung. Diese dienen zudem der
Rickhaltung von Regenwasser.

Festsetzung von privaten  Griinflichen, nicht
Uberbaubare Grundsticksflachen sind als Griinflachen
anzulegen. Durch die Anlage von Griinflaichen wird der
Oberflachenabfluss von Regenwasser verzogert. Zudem
reduzieren die Griinflaichen die Abstrahlungshitze und
dienen in raumlich begrenztem Malle der Kalt- und
Frischluftproduktion.

Zugange und Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen
Beldgen (z.B. Rasenpflaster, Rasengittersteine,
wassergebundene Decke, wasserdurchlassiges Pflaster)
herzustellen.

Die MalBnahme dient der Grundwasserneubildung
sowie der Verzogerung des Oberflachenabflusses.
Rasenpflaster und Rasengittersteine reduzieren zudem
die Warmeabstrahlung.

Standortgerechte Auswahl heimischer Pflanzen u.a. im
Hinblick auf Trockenresistenz.

Oberflichengewisser, Uberschwemmungsgebiet und Uberflutungsflichen sind von der
Planung nicht betroffen. AuBerhalb des Plangebietes verlauft entlang der nordlichen
Abgrenzung des Geltungsbereichs der verdolte Riedbach. Im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes ist entlang dieser Trasse ein 5-m-Gewadsserrandstreifen eingetragen.

Die mit der Bebauung verbundene Flachenversiegelung fuhrt potentiell zu einem
beschleunigten Abfluss des Oberflachenwassers und zur Verringerung der Grundwasser
- Neubildung. Befestigte Flachen, insbesondere Pkw-Stellpldtze, sind daher mit
wasserdurchldssigen Materialien auszufihren.

Durch den Anteil nicht befestigter Flachen (private Griinflichen) und das festgesetzte
Regenwasserbewirtschaftungskonzept sind im Vergleich zum Bestand wesentliche
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Beeintrachtigungen des Grundwasserhaushaltes nicht zu erwarten.

8.3.8 Kultur- und Sachgiiter

Kulturgiiter im Sinne des Denkmalschutzgesetzes sind von der Planung nicht betroffen.
Das ehemalige Hauptgebaude stellt ein pragendes Beispiel eines mehrgeschossigen
Fabrikbaus aus der Nachkriegszeit des letzten Jahrhunderts dar. Durch die vorgesehene
Umnutzung ist sein Erhalt auf Dauer gesichert.

Als Sachgiter sind die angrenzenden Freiflachen zu werten. Durch die Neugestaltung
des Fabrikareals erfahren sie potentiell eine Aufwertung.

8.3.9 Mensch / Naherholung

Der Erlebniswert des Siedlungs- und Landschaftsbildes wird durch die Planung nicht
beeintrachtigt. Wegebeziehungen werden nicht gestort.

Zum Schutz vor Larmemissionen, die von der Bahnlinie Hechingen-Balingen herriihren,
enthalt der Bebauungsplan eine entsprechende Festsetzung zum Larmschutz.

MalRnahmen zur Freiflachengestaltung verbessern das Wohnumfeld.

Es entstehen Wohnungen und familiengerechte Baugrundstlicke in attraktiver Lage.

8.4 Fazit

Die zusammenfassende Bewertung ergibt, dass durch die Planung keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Die festgesetzten Mallnahmen dienen zudem
der Vermeidung und Minimierung im Rahmen der Neuordnung des Areals.

8.5 Fotodokumentation

bb. 15: Gehﬁlzbestand an der Meiétérétfal’&e .
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Stadt Balingen — Bebauungsplan ,Meisterstralle”, Balingen-Engstlatt
Stand 21.01.2022 Begrindung — Entwurf Anlage 5 zum Bebauungsplan

Abb. 16: Baumgruppe mit Blaufichte, Kiefern und Birken

Abb. 17: Kiefern und mehrstammige Birken
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Stadt Balingen — Bebauungsplan , Meisterstralde”, Balingen-Engstlatt
Stand 21.01.2022 Begrindung — Entwurf Anlage 5 zum Bebauungsplan

Abb. 19: Thujahecke entlang de Grudti.ikrenze
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Stadt Balingen — Bebauungsplan , Meisterstralse”, Balingen-Engstlatt
Stand 21.01.2022 Begrindung — Entwurf Anlage 5 zum Bebauungsplan

Abb. 20: An den asphaltierten Hof angrenzende Wiese
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