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Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geén-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.07.2022 (BGBI. | S. 1353, 1358)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGB. | S.
3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

e Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010
(GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21.12.2021 (GBI.
2022S.1,4)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

e Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO BW) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. 581,
ber. S. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095)

e Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 20.07.2022 (BGBI. | S. 1362, 1436)
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1 Umfang des Bebauungsplanes
Das Plangebiet befindet sich am siidwestlichen Ortsrand von RoRwangen auf einer Héhe
zwischen 630 m bis 638 m {. N.N.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht aus zwei rdumlich voneinander getrenn-
ten Teilflachen Die Teilflachen werden durch die zukinftige Gemsenstral3e voneinander ge-
trennt. Der Geltungsbereich wurde nach dem Aufstellungsbeschluss von rund 0,7 ha auf
1,35 ha vergréRRert.

Die folgende Abbildung gibt eine Ubersicht tiber die Lage der tiberplanten Flache.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Oberer Briihl West”

Teilflaiche 1 umfasst die durch den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Oberer Brihl“ (Rechts-
kraft 02.10.1999) bereits tUiberplanten Flurstiicke 2264, 2263, 2262, 2261, 2260, 2259,
2258, 2257 und 2256. Im Zuge der vorliegenden Planung werden dadurch ca. 5457 m2
Uberplant und geéndert

Teilflaiche 2 umfasst die westliche Erweiterung der Ortrandlage. Mit einer Flache von 8080
m2 befindet sich die Teilflache sidwestlich der zukiinftigen Gemsenstral3e und schlief3t die
Flurstiicke 1749/1, 1749/2, 1751/1 und 1751/2 vollstandig mit ein. Zudem wird das Flurstui-
cke 1572 anteilig einbezogen. Teilweise werden Flachen des rechtskréaftigen Bebauungs-
plans ,Oberer Brihl Schwarzenloch“ (Rechtskraft 22.07.1978) mit Gberplant.
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2 Erforderlichkeit der Planung/ Ausgangssituation/ Planungsziele

Das Plangebiet liegt am studwestlichen Ortsrand von RoRwangen. Es grenzt unmittelbar an
das Baugebiet ,Oberer Brihl‘ an, das ab 2000 aufgesiedelt wurde. Die fir den Bebauungs-
plan bendtigten Flachen befinden sich vollstandig im Eigentum der Stadt Balingen. Nordlich
grenzt die Gewerbebebauung Oberer Brihl 38, 40 und 42 an. Die Bebauung aus den
1960/70er Jahren ist planungsrechtlich als Gewerbegebiet ausgewiesen. MalRgeblich ist der
Bebauungsplan ,,Obere Briihl Schwarzenloch* mit Rechtskraft vom 22.07.1978 (fur Grund-
stuck Oberer Briihl 38 und 40) sowie der Bebauungsplan Oberer Brihl (1978) mit Rechtskraft
vom 25.07.1972 (fur Grundstiick Oberer Bruhl 42).

Fur den Bereich ,Oberer Brihl West® in RoRwangen werden, entsprechend dem beigefligten
Abgrenzungsplan, ein Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften mit dem Ziel aufgestellt,
die stadtebauliche Entwicklung unter Berlicksichtigung der Belange des Wohnens und des
mittelstandischen Gewerbes zu ordnen, zu sichern und die Rahmenbedingungen flr eine
kunftige Bebauung qualifiziert festzulegen. Uber das Bebauungsplanverfahren sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Weiterentwicklung von Rol3wangen als Wohn-
und Gewerbestandort geschaffen werden, so dass eine stadtebaulich geordnete Entwicklung
gesichert werden kann.

Der Teilbereich 1, welcher erst nach dem Aufstellungsbeschluss einbezogen wurde, weist
eine Flache von 5457 m2 auf und ist vollstandig durch den rechtskraftigen Bebauungsplan
,Oberer Bruhl* (Rechtskraft 02.10.1999) Uiberplant.

Der Teilbereich 2 umfasst eine Flache von 8.080 m2. Ein 1.400 m2 umfassender Teilbereich
im Nordwesten ist bereits durch den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Oberer Brihl Schwar-
zenloch® (Rechtskraft 22.07.1978) tUberplant und als Gewerbegebiet ausgewiesen. Im Siiden
des Plangebietes wird eine 6ffentliche Grinflache mit Zweckbestimmung Parkanlage mit ei-
ner Flache von ca. 280 m2 erneut Uberplant. Insgesamt werden durch die vorliegende Pla-
nung rund 6400 m2 unbeplante AulRenbereichsflache erstmalig tberplant.

Die vorliegende Planung ist die stadtebaulich-logische Fortfiihrung des bestehenden Bauge-
bietes ,Oberer Brihl’ und stellt eine Arrondierung der Ortslage zwischen Dachsweg und der
Bebauung an der Stral3e Oberer Bruhl her. Die Gemsenstralie, tber die das Plangebiet zu-
kunftig erschlossen wird, ist Uber den rechtskraftigen Bebauungsplan Oberer Briihl bereits
planungsrechtlich gesichert, bisher jedoch noch nicht baulich realisiert. Vielmehr bestehen
seit einigen Jahren nur verkehrliche Provisorien zur ErschlieBung der Neubebauung im Be-
reich des lltisweges (siehe Abbildung 2). Nach dem rechtskréftigen Bebauungsplan wiirde
die GemsenstralRe nur einer einseitigen Erschlielung dienen, welches auch vor dem Hinter-
grund der ErschlieBungskosten als unwirtschaftlich zu bezeichnen ist. Das Plangebiet ist
gleichzeitig der Abschluss der Planung ,Oberer Bruhl‘ und definiert den zukunftigen Ortsrand
von RoRRwangens. Eine weitere Entwicklung in Richtung Stdwesten ist nicht geplant. Vorran-
gig wird die Innenentwicklung gefordert.
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Abbildung 2: Baugebiet Oberer Briihl mit Provisorium ; J X ¢ R o
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Die Herstellung der Gemsenstral3e und des Lammerweges sind Voraussetzung fur die zu-
kinftige Realisierung des letzten, planungsrechtlich gesicherten ErschlieRungsabschnitts
,Oberer Bruhl* (Teilbereich 1). Insgesamt kénnen hier rund 9 weitere stadtische Bauplatze
erschlossen werden.

Im Bereich der Erweiterung (Teilbereich 2) soll ein Allgemeines Wohngebiet (WA), ein Misch-
gebiet (MI) und ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) ausgewiesen und das Baugebiet
,Oberer Bruhl* um weitere 5 Bauplatze erweitert werden.

Insgesamt kdnnen somit innerhalb des Geltungsbereiches der vorliegenden Planung rund 14
Bauplatze angeboten werden.

Im Norden und Sitiden des Gebiets wird eine 6kologisch hochwertige Flache ausgewiesen.
Der sudlich verlaufende Wasserlauf wird planungsrechtliche gesichert. Eine Eingriinung des
Plangebiets zur freien Landschaft hin, soll den Ubergang okologisch und gestalterisch auf-
werten.

3 Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan wird im Vollverfahren, einschlielich Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4
BauGB und Umweltbericht nach § 2a BauGB aufgestellt. Die friihzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit und die Unterrichtung der Behtérden wurde gemaf 8 3 Abs. 1 BauGB sowie § 4
Abs. 1 BauGB durchgefuhrt. Eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung wurde im Verfahren er-
stellt. Eingriffe, die durch die Planung verursacht werden sind im Gebiet oder aufRerhalb des
Gebiets auszugleichen. Ebenfalls wurde fir das Areal eine Artenschutzpriifung (saP) geman
§ 44 BNatschG durchgefuhrt.

4 Regionalplan

Die Stadt Balingen ist im Regionalplan des Regionalverbandes Neckar-Alb von 2013 als Mit-
telzentrum im landlichen Verdichtungsraum ausgewiesen. Aufgabenschwerpunkt ist in den
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Siedlungsbereichen (Mittelzentrum Kernstadt) Wohnbauflachen und/ oder gewerbliche Bau-
flachen fur den Gberértlichen Bedarf zu konzentrieren und auszuweisen.

Im Regionalplan werden die bereits Gberplanten Flachen (Teilgebiet 1) als Wohnen/ Misch-
gebiete sowie Industrie/ Gewerbe dargestellt (s. Abbildung 2). Im Bereich der noch nicht
Uberplanten Flachen (Teilgebiet 2) stellt der Regionalplan ein Vorbehaltsgebiet ,regionaler
Grinzug® dar. Vorbehaltsgebiete sind der Abwagung durch den Gemeinderat zuganglich und
unterliegen der Planungshoheit der Gemeinde. Die Schaffung von dringend bendtigtem
Wohnraum und die Deckung der Nachfrage nach Wohnbauplatzen in Rosswangen, werden
im Rahmen der Abwégung und Planung vorliegend entsprechend stark gewichtet.

Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalplan
Neckar-Alb 2013 e o P
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5 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft Balingen/ Geis-
lingen stellt fur das Plangebiet Gewerbe-, Mischbau- und Wohnbauflachen sowie zu Teilen
landwirtschaftliche Flachen dar (s. Abbildung 3 links).

Der Bebauungsplan ist nach § 8 BauGB nicht vollsténdig aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt. Im Rahmen des Parallelverfahrens nach § 8 Abs. 3 BauGB kann eine Anderung und
Anpassung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren erfolgen (s. Abbildung 3 rechts).
Fur die entsprechende Beschlussfassung (Einleitungsbeschluss) ist der Gemeinsame Aus-
schuss der Verwaltungsgemeinschaft Balingen — Geislingen zustandig.

Neu und erstmalig Uberplant wird eine untergeordnete Flache von rund 3000 mz, die im FNP
bisher als landwirtschaftliche Flache dargestellt ist.

Im Parallelverfahren bedarf der Bebauungsplan der Genehmigung des Regierungsprasidi-
ums nach § 10 Absatz 2 und 3 Baugesetzbuch.
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Abbildung 4: Auszug aus dem rechtsgiiltigen FNP (links), gepl. Fortschreibung/ Berichtigung FNP (rechts)

6 Bisheriges Planungsrecht

Das vorliegende Plangebiet ist zu Teilen durch die Bebauungsplane ,Oberer Bruhl Schwar-
zenloch “ (Rechtskraft vom 22.07.1978) und ,Oberer Bruhl“ (Rechtskraft vom 02.10.1999)
qualifiziert Gberplant (siehe Abbildung 4).

Der unmittelbar 6stlich an die geplante Gemsenstraf3e (Flst. Nr. 1572) angrenzende Gebiets-
teil 1 ist Bestandteil des rechtskréftigen Bebauungsplans ,,Oberer Brihl“. Er weist flr das
Plangebiet eine Mischbau- und Wohnbauflache mit groRen Baufenster, Pflanzgeboten sowie
einer 280 m2 grof3en offentlichen Grunflache mit Zweckbestimmung Parkanlage aus. Zudem
regelt er die ErschlieBung Uber die Gemsenstral3e, welche nicht Bestandteil des vorliegen-
den Plangebietes ist. Insgesamt soll der rechtskréaftige Bebauungsplan ,Oberer Bruhle* auf
einer Flache von rund 5737 m2 gedndert werden.

Im Norden schneidet der rechtskraftige Bebauungsplan ,Oberer Brihl Schwarzenloch® das
Plangebiet. Er weist ein Gewerbegebiet mit einem Baufenster aus. Im Bereich der Uber-
schneidung soll zukunftig eine offentliche Grinflache entstehen. Dadurch werden rund 1400
m2 des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Oberer Brihl Schwarzenloch® gedndert.

FiUr den Rest des Plangebiets existiert kein Planungsrecht. Das Areal ist dem Au3enbereich
zuzuordnen. Maf3gebend ist § 35 BauGB. Durch die Erweiterung des Siedlungskorpers in
diesem Bereich, werden zusatzlich ca. 6400 m? Aul3enbereichsflachen Uberplant.

Abbildung 5: angrenzende Bebauungspléne
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7 Belange des Umweltschutzes

7.1 Umweltbericht/ Umweltvertraglichkeitsprifung

Gem. § 2 Abs.4 BauGB wurde fir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung
durchgefuhrt, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und be-
wertet wurden. Die Ergebnisse sowie eine Eingriffs- Ausgleichs-Bilanzierung finden sich im
beigefugten Umweltbericht (Anlage 5).

Die Belange des Umweltschutzes werden gem. 8 1 Abs.6 Nr.7 und 8§ 1a BauGB angemes-
sen durch die Planung berlcksichtigt, negative Umweltauswirkungen kénnen durch die ge-
troffenen Festsetzungen und die auRerhalb des Geltungsbereichs liegenden Kompensati-
onsmalfinahmen vermieden bzw. ausgeglichen werden.

Die Malinahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich erheblich nachteiliger Um-
weltauswirkungen fanden jeweils in den Textlichen Festsetzungen unter Ziff. 9 bis 11, unter
den Ortlichen Bauvorschriften Ziff. 1.2 sowie unter den Hinweisen Berucksichtigung. Grund-
lage bilden die MaRBnahmen unter Ziff. 5 des Umweltberichtes. Es wird auf den beiliegenden
Umweltbericht verwiesen.

7.1.1 Artenschutz

Parallel zum Umweltbericht wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung erstellt. Nach
den Ergebnissen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung zum Bebauungsplan ,Oberer
Brihl — West" kommen im Wirkraum des Vorhabens mehrere artenschutzrechtlich relevante
Arten vor. Zu nennen sind hierbei die Flederm&use und die européischen Vogelarten. Mit der
Realisierung des Vorhabens sind Auswirkungen auf die nachgewiesenen europarechtlich ge-
schitzten Arten verbunden. Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden des § 44 (1)
BNatSchG beziglich der Artengruppe der Végel muss die Baufeldfreimachung einschlief3lich
der Fall- und Rodungsarbeiten auRerhalb der Vogelbrutzeit von Anfang Oktober bis Ende
Februar erfolgen. Die MalBhahme steht im Kontext der Vermeidung von Totungen (8 44 Abs.
1 Nr. 1 BNatSchG). Weiteres artenschutzrechtliches Konfliktpotenzial ist durch das geplante
Vorhaben nicht zu erwarten. Unter Berticksichtigung der Vorkehrungen zur Vermeidung er-
geben sich fur die gemeinschaftlich geschitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
und die européischen Vogelarten durch die Realisierung des Vorhabens keine artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestande nach 8 44 Abs. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG. Es wird
keine Ausnahme gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG bendtigt.

Das Plangebiet liegt nérdlich, in ca. 600 m Entfernung zum Vogelschutzgebiet ,Stidwestalb
und Oberes Donautal“ (Schutzgebiets-Nr. 7820441). Aufgrund der relativ grof3en Entfernung
zum Planungsraum ist davon auszugehen, dass keine fir das Schutzgebiet gemeldeten Ar-
ten durch das Vorhaben erheblich betroffen sind. Daher wurde keine Natura 2000-Vorpri-
fung durchgefunhrt.

7.1.2 Mafllnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Das Planungskonzept beriicksichtigt sowohl stéadtebauliche als auch umweltbezogene Ziele,
negative Auswirkungen zu vermeiden, bzw. so gering wie moglich zu halten (Vermeidungs-
und Minimierungsgebot). Diese sind als Festsetzungen u.a. zum Mal} der baulichen Nutzung,
zu Pflanzgeboten sowie zur zeitlichen Begrenzung von Féllungs-, Rodungs- und Abrissar-
beiten in den Bebauungsplan eingeflossen.
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8 Bestehende Schallimmissionen im Plangebiet

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Oberer Brihl West“ wurde eine schalltechnische
Untersuchung beziiglich der Larmeinwirkungen der benachbarten gewerblichen Nutzungen
fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes untersucht und ermittelt. Die
schalltechnische Untersuchung liegt als Bericht des Ingenieurbtiros fir Umweltakustik Heine
+ Jud, Stuttgart mit Stand vom November 2022 vor (Anlage 7).

Zur Beurteilung der kiinftigen Situation wurden die Immissionsrichtwerte der TA Larm heran-
gezogen. Fur die nachstgelegene schutzbediirftige geplante Bebauung wurden die Richt-
werte fur (eingeschréankte) Gewerbegebiete von tags 65 dB(A) und nachts 50 dB(A), fur
Mischgebiete von tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) und fir allgemeine Wohngebiete von
tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) herangezogen. Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen
sollen den Tagrichtwert um nicht mehr als 30 dB(A) und den Nachtrichtwert um nicht mehr
als 20 dB(A) Uberschreiten.

Es wurde die Abstrahlung der maf3geblichen Schallquellen bestimmt und zum Beurteilungs-
pegel zusammengefasst, unter Beriicksichtigung der Einwirkzeit, der Ton- und Impulshaltig-
keit und der Pegelminderung auf dem Ausbreitungsweg. Grundlage hierflir waren Messun-
gen des Ingenieurbiros Heine + Jud, Literaturangaben sowie Angeben seitens der Betreiber.
Bereits im Vorfeld wurden Schallschutzmaf3nahmen zur Einhaltung der zulassigen Immissi-
onsrichtwerte konzipiert, die in den Berechnungen berlcksichtigt wurden:

Zum Schutz der kinftigen Wohngebaude im Allgemeinen Wohngebiet 2 (WA2), ist an der
nordlichen Grenze des eingeschrankten Gewerbegebietes die Errichtung eines Gebauderie-
gels vorgesehen. Die Riegelbebauung muss als ,Schallschutz® errichtet werden, bevor
Wohngebaude gemalf § 6a Abs.2 Nr.1 BauNVO im WAZ2 realisiert werden. Der erforderliche
Schallschutz wird Uber eine Baulinie definiert. Neben der Baulinie ist die Mindesth6he des
Baukorpers und eine ,aufschiebend bedingte Festsetzung* festgesetzt. Die aufschiebend be-
dingte Festsetzung stellt sicher, dass die Realisierung der schallschiitzenden Bebauung vor
dem Bau bzw. Bezug der Wohnbebauung WA2 umgesetzt wurde.

Nach Umsetzung der Schallschutzmaflinahme betragen die Beurteilungspegel im einge-
schrankten Gewerbegebiet tags bis 53 dB(A) und nachts bis 47 dB(A), im Mischgebiet tags
bis 52 dB(A) und nachts bis 44 dB(A), im Allgemeine Wohngebiet tags bis 48 dB(A) und
nachts bis 40 dB(A). Die Immissionsrichtwerte der TA Larm werden somit eingehalten (Ver-
weis auf Abbildung 4 + 5). Die Forderungen der TA Larm hinsichtlich des Spitzenpegelkrite-
riums werden ebenfalls erfllt.
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B-Plan Oberer Briihl West in Balingen
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Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Uber die bestehenden Stral’en Oberer Bruhl, Lam-
merweg und Zinkenstrafl3e sowie der noch herzustellenden Gemsenstralie. Das Provisorium

im Bereich des Lammerweg wird zuriick gebaut.

Uber die Weilstetter StraRe ist das Plangebiet an das tberortliche Hauptverkehrsnetz ange-
bunden. Die Ausbaustandards und die Verkehrsbelastung der Erschlie3ungsstral3en sind fur

die ErschlieBung des Plangebietes ausreichend dimensioniert.

Die Ableitung des Abwassers aus dem Gebiet erfolgt im Trennsystem. Das aul3erhalb des
Baugebietes vorhandene Kanalnetz ist fur die zusatzliche Einleitung des Abwassers ausrei-
chend dimensioniert. Zur Sicherung des Abflussregimes wurden Einleitungsbeschrankungen

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

10.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den stadtebaulichen Zielen, sowie unter Bertcksichtigung der umliegenden
Bestandsbebauung, werden im Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet (WA1 und
WAZ2), ein Mischgebiet (MI), ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) und zwei 6ffentliche
Griinflache (OG) festgesetzt.

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft Balingen/ Geis-
lingen stellt fir das Plangebiet Wohnbau-, Mischbau-, Gewerbebauflachen sowie Flachen fir
die Landwirtschaft dar. Die im rechtsgultigen FNP dargestellten Wohnbau- und Mischbaufla-
chen werden im Bebauungsplan gesichert. Die westlich der Gemsenstral3e gelegenen land-
wirtschaftlich genutzten Flachen (Teilbereich 2), werden als Allgemeines Wohngebiet, Misch-
gebiet und eingeschrénktes Gewerbegebiet festgesetzt. Die offentlichen Griunflachen bilden
jeweils den nérdlichen und stdlichen Abschluss des Plangebietes.

Der Bebauungsplan ist nach § 8 BauGB nicht vollsténdig aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt und muss im Rahmen eines Parallelverfahrens geandert werden.

Allgemeines Wohngebiet (WA1-WA2)
Entsprechend den stadtebaulichen Zielen der Entwicklung eines attraktiven Wohngebietes
wird ein Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Von den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs.3 BauNVO werden Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen flr
Verwaltung zugelassen. Diese Nutzungen sind ohne weiteres im Planbereich integrierbar
und tragen zu einem belebten und funktionieren Wohnquartier bei. Gartenbaubetriebe sowie
Tankstellen sind ausgeschlossen, da die fiir sie charakteristische extensive Flachennutzung
und ihr stddtebauliches Erscheinungsbild den Entwicklungszielen des Gebietsteils nicht ent-
sprechen. Derartige Nutzungen sind in der Regel nicht dazu geeignet, stadtebaulich wirk-
same Raumkanten entstehen zu lassen. Weiterhin gehen von ihnen regelmafiig erhebliche
Larm- und Verkehrsbeeintrachtigungen (Stérungen durch Larm, Abgabe, erhdhter Zielver-
kehr) fir die Umgebung aus, die sich teilweise auch auf Randzeiten erstrecken kénnen und
sich mit der im vorliegenden Falle angestrebten Wohnnutzung nur schwer vereinbaren las-
sen.

Aus immissionsschutzrechtlichen Grinden wird im Allgemeinen Wohngebiet 2 (WAZ2) festge-
setzt, das eine Wohnbebauung entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans erst
dann zulassig ist, wenn das ausgewiesenen eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe) entspre-
chend den Festsetzungen des Bebauungsplans bebaut wurde. Das zukiinftige Gebaude
wirkt als Riegelbebauung und dient dem Larmschutz.

Mischgebiet (MI)

Entsprechend den stadtebaulichen Zielen wird ein Mischgebiet festgesetzt. Die bestehenden
Strukturen sollen hierbei unter Beriicksichtigung der Belange des mittelstandischen Gewer-
bes und des Wohnens gesichert, neugeordnet sowie mafvoll weiterentwickelt werden. Mit
der Festsetzung soll der Erhalt vorhandener Strukturen sowie eine Nutzung des Plangebietes
als Wohn- und Arbeitsstandort im Ubergang und Schnittpunkt zur freien Landschaft geschaf-
fen werden. Hierbei kbnnen Synergieeffekte zum benachbarten Gewerbegebiet entstehen.

Das Mischgebiet soll zukiinftig der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren und dem Wohnen dienen. Zulassig sind Wohngebaude, Geschafts-
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und Birogebaude, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

In Anwendung des Gutachtens zum Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort Balingen
sind Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen. Ein zusatzlicher Kundenverkehr, welcher
durch Einzelhandelsnutzungen regelmaRig hervorgerufen wird, ist mit den kiinftigen stadte-
baulichen Zielvorstellungen nicht vereinbar.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Erweiterungsflache am Ortsrand. Eine Flachen-
konkurrenz minderer Nutzungen soll ausgeschlossen werden. Daher sind die zuldssigen
Vergnlgungsstatten sowie Tankstellen und Gartenbaubetriebe im Plangebiet nicht zu-
lassig. Tankstellen und Gartenbaubetriebe besitzen eine charakteristisch, extensive Flachen-
nutzung. lhr stadtebauliches Erscheinungsbild widerspricht den Entwicklungszielen des Ge-
bietes. Von Tankstellen gehen regelmafig erhebliche Larm- und Verkehrsbeeintrachtigun-
gen (Stérungen durch Larm, Abgase, erhohter Zielverkehr) fir die Umgebung aus, die sich
teilweise auch auf Randzeiten erstrecken kénnen und sich mit der im vorliegenden Falle an-
gestrebten Quartiersentwicklung nur schwer vereinbaren lassen. Gleiches gilt fiir den Aus-
schluss von Vergnlgungsstatten. Gerade mit Vergnigungsstatten wie Wettbliros mit Ver-
gnugungsstattencharakter oder Spielhallen sind negative stadtebauliche Entwicklungen wie
dem Trading-Down-Effekt (Entwertung des sich noch in der Entwicklung befindlichen Ge-
biets), verbunden. Fir Vergniigungsstétten sind innerhalb des Gewerbegebietes Gehrn, in
stadtebaulich integrierter Lage, ausreichend Entwicklungsmdoglichkeiten gegeben.

Der Standort profitiert wesentlich von seiner Lage hin zur freien Landschaft. Aufgrund der
prasenten Lage am Ortsrand, pragen die Grundstiicke den Bereich durch ihr Erscheinungs-
bild. Der vorgesehene Ausschluss der Fremdwerbung versteht sich als Beitrag zur Be-
wahrung des Charakters einer Ortsrandbebauung. Werbeanlagen pragen das Ortsbild er-
heblich mit, und zwar gemessen an ihrem Bauvolumen weit starker als sonstige bauliche
Anlagen. Ihr Ziel ist es gerade, durch eine entsprechende optische und inhaltliche Gestaltung
Aufmerksamkeit auf sich zu ziehen. Damit verbunden ist zwangslaufig das Risiko, dass durch
eine denkbare Haufung von Werbeanlagen allein vom auf3eren Erscheinungsbild her eine
unerwunschte gewerbliche Pragung des Gebietes mit negativen Auswirkungen auf das Orts-
bild entstehen kann.

Mit der Ausweisung eines Mischgebietes werden die vorhanden Strukturen aufgenommen,
weiterentwickelt und einer gebietstypischen Nutzung zugefiihrt. Die Flachen innerhalb des
Planungsgebietes kdnnen weiteren bedarfsgerechten Wohn- und Arbeitsraum in Ortsrand-
lage zur Verfligung stellen und somit den Bedarf an gemischt-genutzten Flachen decken. Die
Ausweisung der Flachen erfolgt somit bedarfsorientiert.

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

Entsprechend den stadtebaulichen Zielen wird ein eingeschréanktes Gewerbegebiet (GEe) im
Norden des Plangebietes festgesetzt. Das eingeschrankte Gewerbegebiet soll einen Uber-
gang zwischen den festgesetzten Mischgebieten innerhalb des Geltungsbereich und dem
bestehenden Gewerbegebiet nérdlich des Geltungsbereichs schaffen.

Um kinftige Konflikte aufgrund der Nahe zu Wohnbebauungen v.a. im Stden und Osten zu
vermeiden, werden nur das Wohnen nicht stérende bzw. nicht wesentlich stérende gewerb-
liche Nutzungen zugelassen.

Im GEe werden ausnahmsweise zuladssige Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen.
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Im GEe sind in Anwendung des Gutachtens zum Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort
Balingen als Grundlage fir die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes (2017), Einzel-
handelsbetriebe unzulassig. Dadurch soll einer Schwachung der Balinger Innenstadt durch
die Ansiedlung solcher Betriebe aul3erhalb des hierfir nach dem stadtebaulichen Leitbild
ausgewiesenen Innenstadtbereiches entgegengewirkt werden. Nicht innenstadtrelevanter
Einzelhandel soll nach den raumordnerischen Zielen und Grundsatzen in allenfalls wenigen
Gewerbegebieten zugelassen werden. Die zu den weiteren Dienstleistungsstandorten absei-
tige Lage des GEe und die gewollte Schwerpunktbildung am vorliegenden Standort fir Be-
triebe der Produktion und des Handwerks, bedingen den Ausschluss auch fir Betriebe des
nicht innenstadtrelevanten Einzelhandels.

Zudem werden Vergnigungsstatten sowie Tankstellen und Gartenbaubetriebe im Plan-
gebiet ausgeschlossen. Tankstellen und Gartenbaubetreibe besitzen eine charakteristisch,
extensive Flachennutzung. Ihr stéadtebauliches Erscheinungsbild widerspricht den Entwick-
lungszielen des Gebietes. Von ihnen gehen regelméaRiig erhebliche Larm- und Verkehrsbe-
eintrachtigungen (Stérungen durch Larm, Abgase, erhohter Zielverkehr) fur die Umgebung
aus, die sich teilweise auch auf Randzeiten erstrecken kdnnen und sich mit der im vorliegen-
den Falle angestrebten Quartiersentwicklung nur schwer vereinbaren lassen. Gleiches gilt
fir den Ausschluss von Vergnigungsstatten. Gerade mit Vergnigungsstatten wie Wettbiuros
mit Vergnugungsstattencharakter oder Spielhallen sind negative stadtebauliche Entwicklun-
gen wie dem Trading-Down-Effekt (Entwertung des sich noch in der Entwicklung befindlichen
Gebiets), verbunden. Fir Vergnugungsstatten sind innerhalb des Gewerbegebietes Gehrn,
in stadtebaulich integrierter Lage, Entwicklungsmdoglichkeiten gegeben.

Der Standort profitiert wesentlich von seiner Lage hin zur freien Landschaft. Aufgrund der
prasenten Lage am Ortsrand, pragen die Grundstiicke den Bereich durch ihr Erscheinungs-
bild. Der vorgesehene Ausschluss der Fremdwerbung versteht sich als Beitrag zur Be-
wahrung des Charakters einer Ortsrandbebauung. Werbeanlagen pragen das Ortsbild er-
heblich mit, und zwar gemessen an ihrem Bauvolumen weit starker als sonstige bauliche
Anlagen. Ihr Ziel ist es gerade, durch eine entsprechende optische und inhaltliche Gestaltung
Aufmerksamkeit auf sich zu ziehen. Damit verbunden ist zwangslaufig das Risiko, dass durch
eine denkbare Haufung von Werbeanlagen allein vom &uf3eren Erscheinungsbild her eine
unerwinschte Pragung des Gebietes mit negativen Auswirkungen auf das Ortsbild entstehen
kann.

10.2 Malf der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird tber die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl,
die H6henlage und Hohe der baulichen Anlage bestimmit.

Grundflachenzahl (GRZ)

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA1-WA2) wird die Grundflachenzahl entsprechend dem Ori-
entierungswerter fir Obergrenzen nach BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete mit 0,4 fest-
gesetzt. Im Mischgebiet wird die zuldssige Grundflachenzahl ebenfalls mit 0,4 festgesetzt.
Diese geringere Festsetzung der Grundflachenzahl als die Orientierungswerte fir Obergren-
zen nach BauNVO fur Mischgebiete zulasst, sichert eine Durchgriinung und das Konzept
eines begleitenden ,grinen® Ubergangs in die freie Landschaft. Dem Gebietscharakter ent-
sprechend wird hier eine adaquate Ausnutzung der Grundstiicke ermdglicht und sichert
gleichzeitig zusammen mit der Definition der Gberbaubaren Grundsticksflachen eine malf3-
volle Bebauung in Bezug auf die Grundstticksgré3en - auch mit dem Ziel, die dortigen Nut-
zungen und die damit verbundene Aufenthaltsqualitdt durch ein Mehr an unbebauter Flache
zu starken. Es wird eine bauliche Entwicklung entsprechend dem stadtebaulichen Zielen er-
maoglicht.
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Im eingeschrankten Gewerbegebiet wird die zulassige Grundflachenzahl mit 0,6 festgesetzt.
Diese geringere Festsetzung der Grundflachenzahl als die Orientierungswerte fiir Obergren-
zen nach BauNVO fir Gewerbegebiete zuldsst, sichert ebenfalls eine Durchgriinung und
einen ,grinen“ Ubergang zur freie Landschaft. Dies entspricht der stadtebaulichen Zielvor-
stellung gewerbliche Nutzungen in Fortflihrung der bereits bestehenden Gewerbenutzungen
und unter Bericksichtigung der zukinftigen Wohn- und Mischgebietsbebauung zu ermdgli-
chen.

ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) - Hohenlage der baulichen Anlagen

Die festgesetzte Hohenlage der baulichen Anlagen (EFH) orientiert sich am bestehenden
Gelande sowie der vorhandenen Erschlie3ungsstraf3en bzw. der Erschliel3ungsplanung. Da-
von darf individuell nach oben um max. 0,3 m abgewichen werden. Damit wird sichergestellt,
dass die Gebaude sich harmonisch in den Verlauf der ErschlieBungsraume sowie in die Ge-
lAndesituation einordnen und eingefligt werden kdnnen und die Bauherren einen Spielraum
fur individuelle Gestaltungsmdoglichkeiten behalten. Die neuen Gebaude fligen sich somit in
das Gelande und das bestehende Ortsbild ein. Es wird eine harmonische Héhenentwicklung
im Quartier gesichert, um das Ortsbild durch zu hohe Geb&ude und dadurch evtl. entste-
hende Uberhohe Stitzmauern und Sockeln nicht zu stéren.

Hohe der baulichen Anlagen, Zahl der Vollgeschosse, Geschossflachenzahl (GFZ)

Fur das Plangebiet werden entsprechend des stadtebaulichen Zielen und zur Sicherung der
gewunschten stadtebaulichen Raumbildung unter Beachtung der Umgebungs- und Be-
standsbebauung, die maximalen Gebaudehohen, die minimale Gebaudehdhe und die Ge-
schossflachenzahlen festgesetzt.

Die Festsetzung differenzierter maximaler Geb&audehdhen, minimale Geb&udehohe und Ge-
schossflachenzahlen innerhalb des Plangebietes entsprechen der gewilnschten stadtebau-
lichen Zielen sowie der Maf3stablichkeit der bereits bestehenden sowie angrenzenden stad-
tebaulichen Raume.

Zur Berlcksichtigung der Topographie und des variierenden Gelandeverlaufs werden im Be-
bauungsplan unterschiedliche maximale Gebaudehthen festgesetzt. Im GEe wir die maxi-
male Gebaudehohe auf 8 m und im MI auf 7 m festgesetzt. Im WA gelten die Vorgaben der
Ortlichen Bauvorschriften fiir die Haustypen 1 und 2 entsprechend. Die Geschossigkeit wird
in allen Gebieten auf maximal zwei Geschosse festgesetzt. Zum Schutz der Wohnbebauung
vor unzumutbaren Larmemissionen aus den benachbarten Gewerbebetrieben, wird Abwei-
chend von der maximalen Geb&udeht6he auch eine minimale Gebdudehéhe GHmin im ein-
geschrankten Gewerbegebiet festgesetzt. In Verbindung mit einer Baulinie wird auf eine Rie-
gelbebauung hingewirkt, welche die rickwartige Wohnbebauung im WA2 vor unzumutbaren
Larmemissionen schitzen soll.

Zusammen mit der Uberbaubaren Flache fugt sich die mdgliche neue Bebauung somit in
Hohe und Kubatur in seine stadtebauliche Umgebung ein. Eine klare Raumkante entlang der
StralRen wird formuliert.

Es wird eine maximale Gebaudehdhe GHmax (bei Satteldacher die Wandhdhe bzw. Trauf-
héhe und bei Flachdachern die Attika) festgesetzt. Innerhalb dieser Hohe ist es mdglich, die
maximal zuldssige Anzahl der Vollgeschosse bzw. angemessenen Gebaude mit ausreichen-
den Geschosshohen zu realisieren.

Im Bebauungsplan werden Geschossflachenzahlen GFZ festgesetzt. Die Orientierungswerte
fur Obergrenzen des § 17 BauNVO werden fur das Plangebiet unterschritten. Mit der Festle-
gung einer Geschossflachenzahl von 0,8 im WA und MI sowie 1,0 im GEe in Verbindung mit
der GRZ und der HOhe der baulichen Anlagen, kann eine angemessene bauliche Ausnutzung
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der Grundstlicke erméglicht und der stadtebauliche Charakter des Gebietes bzw. der umge-
benden Bebauung gewahrt werden. Es gewahrleistet die Umsetzung der Zielvorstellungen
das Plangebiet in seine Umgebung anzubinden und entsprechend den geplanten Nutzungen
einen ausreichenden Spielraum und Rahmen mit einer einerseits durch Dichte erreichte fla-
chensparenden Bebauungsstruktur (im Plangebiet reduzierte Grundflachenzahl) und ande-
rerseits die Sicherung ausreichender Freiflachen (verbunden mit Festsetzungen zur Uber-
baubaren Grundstiicksflache) fur ein qualitatvolles Umfeld zu ermdglichen.

Es wird eine dem Plangebiet angemessene sowie stadtebaulich angestrebte Erweiterung
des Siedlungskorpers gewéhrleistet. Dies tragt zu einer Erganzung und mal3vollen Weiter-
entwicklung der vorhandenen Gebaudestruktur bei. Zeitgemale, attraktive Bedingungen fiir
die Wohn- und Geschaftsnutzungen kénnen geschaffen werden. Das Gesamtquartier erfahrt
somit eine nachhaltige Aufwertung.

10.3 Uberbaubare Grundstiucksflache, Bauweise, Stellung baulicher Anlagen

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

Die Festsetzung der Baugrenzen orientiert sich an der Bestandsbebauung und an den Fest-
setzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Oberer Brihl. Sie sichert das stadtebauliche
Ziel einer offenen Einzelhausbebauung im Bereich der WA’s und Ml's sowie einer kompak-
teren Baustruktur im Bereich des GEe’s.

Durch die im GEe festgesetzte Baulinie wird auf eine Riegelbebauung (Schallschutz) hinge-
wirkt, diese soll die riickwartige Wohnbebauung im WA2 vor unzumutbaren Larmemissionen
schitzen.

Im Plangebiet ist die Bauweise als offene Bauweise festgelegt. Dies entspricht dem Charak-
ter der angrenzenden, bereits bestehenden stadtebaulichen Strukturen.

Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch Pfeile in der Planzeichnung festgesetzt. Sie
dienen der stadtebaulichen Ordnung. Die Geb&aude sollen sich jeweils an den bestehenden
stadtebaulichen Strukturen orientiert. Westliche der Gemsenstral3e soll sich die Bebauung
langs entlang der ErschlieBungsstral3e anordnen bzw. orientieren. Das stadtebauliche Stra-
Benbild mit der Ausrichtung der Gebaude parallel zur Baugrenze bzw. zum bestehenden
ErschlieRungsraum sichert in Bezug auf die Dachlandschaft einen adaquaten Ubergang hin
zur freien Landschaft. Ostlich der GemsenstralRe kann die Ausrichtung der Geb&ude frei ge-
wahlt werden. Dies ermdglicht den Bauherrn ausreichen Spielraum fur die zukinftigen Be-
bauungen.

10.4 Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und Tiefgaragen mit Erdliberdeckun-
gen

Mit der Beschrankung, dass Nebengebaude nicht in Vorgartenflachen zulassig sind, werden
diese nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen von einer intensiveren Uberbauung bewusst
freigehalten. Ziel ist es, an den Vorzonen der Gebaude die Anzahl untergeordneter Geb&ude
und Anlagen gegentber den 6ffentlichen Raumen zur Sicherung der stadtraumlichen Quali-
taten zu begrenzen, um ein qualitatvolles Gesamterscheinungsbild der Stral3en- bzw. Ver-
kehrsraume zu erhalten. Zuséatzlich sind Nebenanlagen, sofern sie keine Gebaude sind, in
Pflanzgebotsflachen unzulassig. Dies sichert entlang der HaupterschlieBungsstral3en bzw.
Verkehrsrdumen ein geordnetes stadtebauliches sowie i.V.m. mit dem Pflanzgebot eine
Durchgriinung des Straf3en- und Ortsbildes.

Nebenanlagen, als Gebaude, sind je Baugrundsttick in ihrer GroRe begrenzt, um zu verhin-
dern, dass zu stark pragende bauliche Nutzungen innerhalb der Grundstiicksfreiflachen ent-
stehen, welche die Durchlassigkeit und durchgangige Begriinung der Grundstiicke verhin-
dern. Dies sichert eine adaquate Nutzerfreundlichkeit im Hinblick auf Abstellanlagen und
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ebenerdige Zuganglichkeiten zu diesen (sofern diese nicht schon selbst im Gebaude unter-
gebracht werden) und reglementiert gleichzeitig die Uberbauung der Freiflachen zur Siche-
rung einer Durchgriinung des Quartieres.

Offene Stellplatze sind auRerhalb der flachigen Pflanzgebotsflachen ausnahmsweise zulas-
sig. Um den anfallenden Stellplatzbedarf auch unterirdisch decken zu kénnen und die Frei-
bereiche als Aufenthaltsflachen nutzen zu kénnen, sind Tiefgaragen mit ihren Nebenrau-
men/ -anlagen auch aul3erhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssig. Die festgesetzte Erd-
Uberdeckung von nicht Uberbauten Bereichen von Tiefgaragen von mindestens 0,6 m min-
dert den Versiegelungsgrad und kann in diesen Bereichen wichtige Bodenfunktionen, wie die
Pufferung und Verdunstung von Niederschlagswasser sowie eine wirkungsvolle Bepflanzung
mit klimarelevanter Funktion gewahrleisten.

10.5 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen und Flachen fur die Abwasser-
beseitigung, Riuckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Zur Sicherung der Ableitung des innerhalb und auRerhalb des Plangebiets anfallenden un-
belastetem Niederschlags- und Dachflachenwassers, werden im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes die Leitungsrechte Lr2, Lr3, Lr4 zugunsten der Stadt Balingen festgesetzt.
Die betreffende Flache befinden sich auf den privaten Grundstiicken und muss fir etwaige
Wartungs- und Unterhaltsarbeiten begangen bzw. befahren werden kénnen. Die Leitungs-
rechte bestehen in dem Recht auf Anlegen / Einlegen, Fuhren, Unterhalten und Erneuern
von Entwasserungsmulden, Rigolen u.a.

Zugunsten des Zweckverband Wasserversorgung Hohenberggruppe wurde das Lrl festge-
setzt. Uber das Leitungsrecht wird die Wasserversorgungleitung des Zweckverbands inner-
halb des Plangebietes gesichert. Das Leitungsrecht besteht in dem Recht auf Anlegen / Ein-
legen, Fihren, Unterhalten und Erneuern der dort verlegten Wasserversorgungsleitung.

10.6 Maflnahmen sowie Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplans

Die vorgesehenen Malinahmen dienen der griinordnerisch - gestalterischen Gliederung so-
wie dem Schutz der Natur und Landschaft.

Die extensive Begriinung der Dachflachen von Flachdachern und flach geneigten Dachern
tragt zur Verbesserung des Stadtklimas bei und fuhrt zu einem verzdgerten Abfluss der Nie-
derschlagsmengen aus dem Plangebiet. Die Kombination von extensiver Dachbegrinung
und Photovoltaikanlagen ist technisch moglich und bietet Synergieeffekte, wenn die Kombi-
nation von vorneherein so vorgesehen wird. Wichtig ist die Aufstanderung der Anlage in
Kombination mit der Verwendung niedrigwtchsiger Extensiv-Vegetation. Auf einem Grin-
dach ist der Wirkungsgrad eines Photovoltaikmoduls dadurch, dass es kihler bleibt, héher,
als auf einem herkémmlichen Dach. Aufgrund der Wertigkeit von Dachbegriinungen fir den
Wasserhaushalt und die Okologie, darf daher auch bei der Installation von Solaranlagen nicht
auf eine Ausfuihrung der Dachbegriinungen verzichtet werden.

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

10.7 Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Offentliche Griinflachen dienen der freiraumlichen Gliederung und der Minderung der 6kolo-
gischen Beeintrachtigungen der Eingriffe in Natur und Landschaft. Sie Gbernehmen damit
Kompensationsaufgaben und sind fur die rechtlich notwendige Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzie-
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rung unverzichtbare Bestandteile. Die im Plangebiet ausgewiesenen offentlichen Grunfla-
chen bilden zugleich in Teilen die fir die Integration in das Orts- und Landschaftsbild not-
wendigen Flachen und Mal3nahmen zur Eingriinung des Gebietes.

Die Festsetzungen zu Pflanzgeboten dienen grundsatzlich der Minimierung und dem Aus-
gleich von Eingriffswirkungen in die Schutzgiter Boden, Wasser, Arten/ Biotope, Klima/ Luft
und Landschaftsbild/ Erholung.

Uber die Pflanzgebote und Griinflachen im Bebauungsplan soll sichergestellt werden, dass
sich die Bebauung gut in das Landschaftsbild integriert. Dem Verlust von Lebensraumen wird
mit Neupflanzungen entgegengewirkt.

Die Pflanzgebote dienen der griinordnerischen Gliederung und einer qualitatvollen Gestal-
tung der Frei- und Griinrdume sowie als AusgleichmafRnahmen im Plangebiet. Sie dienen
einer Mindestdurchgrinung im Gebiet und tragen dazu bei das Plangebiet in die Ortsrand-
lage einzubinden.

Zur grinordnerischen Gliederung werden Festsetzungen getroffen, die die Pflanzungen im
Verhaltnis zur bebauten Flache vorschreiben und grofflachige, unbegriinte Flachen reduzie-
ren. Die flachigen Pflanzgebote dienen der randlichen Eingriinung des Plangebietes.

Die Pflanzung straRenbegleitender Baume dient der griinordnerischen Gliederung des Ge-
bietes und mindert die Eingriffe in Natur und Landschaft. Zur Sicherung adaquater Standort-
verhaltnisse fir StraRenbaume werden Regelungen zu Baumscheiben bzw. Pflanzquartieren
getroffen.

Die festgesetzte Erdiiberdeckung von nicht Gberbauten Bereichen von Tiefgaragen mit ihren
zugehdérigen Nebenraumen von mindestens 0,6 m mindert 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.

Auf Parkflachen mit mehr als 3 oberirdische Stellplatzen ist je angefangene 6 Stellplatze ein
Laubbaum zur Stellplatzbegriinung zu pflanzen. Stellplatzanlagen werden durch diese An-
pflanzungen sowohl 6kologisch als auch gestalterisch deutlich aufgewertet und es entstehen
durch die Beschattung dieser weitgehend versiegelten Flachen positive Auswirkungen auf
das Mikroklima.

Aus landschaftsbildgestalterischen Griinden wird eine Festsetzung zur Begriinung von Fas-
saden getroffen. Das Erscheinungsbild soll im von weither einsehbaren Plangebiet verbes-
sert werden indem durch Fassadengestaltung ein durchgrinter Charakter entsteht.

Den Festsetzungen zum Bebauungsplan ist eine Liste von Baum- und Straucharten beige-
flgt, die hinsichtlich der Artenauswahl eine empfehlende Funktion hat. Festgesetzt sind da-
gegen die genannten Mindestqualitaten und -grof3en.

Die Pflanzbindungen sichern zum Einen bestehende Baumpflanzungen westlich im Plange-
bietes sowie die bestehende Gehdélzstruktur am ndrdlichen Gebietsrand.

10.8 Zuordnung und Ausgleichsmalinahmen

Die durch den Bebauungsplan zulassigen Eingriffe im Plangebiet kbnnen naturschutzrecht-
lich nicht vollstandig durch MaRRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen wer-
den. Als planexterne MafRRnahmen werden Ausgleichsflachen/ -malRnahmen sowie Aus-
gleichsmaRnahmen des Okokontos der Stadt Balingen herangezogen. Uber die inner- und
aul3erhalb des Plangebietes vorgesehenen und festgesetzten MalRnahmen kann die Kom-
pensation der Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftshild sichergestellt werden.

Auf den beiliegenden Umweltbericht wird verwiesen.
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11 Stadtebauliche Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften / Gewichtung der
Belange

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur &uferen Gestaltung dienen vorrangig
einer gestalterischen Qualitatssicherung fur die Baulichkeiten innerhalb des Plangebiets so-
wie umweltschitzenden Belangen.

Mit der Festsetzung zu den Dachformen wird bestimmt, dass die Dacher im Ml und im GEe
als Flach- sowie Satteldacher errichtet werden kénnen. Dies entspricht der bereits bestehen-
den Bebauung innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplan Oberer Brihl, welche weiterhin
in seiner Auspragung gesichert werden soll. Mit der Zulassigkeit von Flachdachern sollen
Gestaltungspielraume flr die Bauherren geschaffen werden.

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

Garagen, Carpots und Nebenanlagen sind Uber 12.0 m2 Grundflache mit begrinten Flach-
dachern auszufiihren. Dies tragt zur Verbesserung des Stadtklimas bei und fuhrt zu einem
verzdgerten Abfluss der Niederschlagsmengen aus dem Plangebiet.

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

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 kdnnen in Ver-
bindung mit der festgesetzten Gebaudehohe den individuellen Bedirfnissen der Bauherren
angemessen Rechnung getragen werden.

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen haben das Ziel, Werbeanlagen beztiglich Standort und
GroRe in die Gestaltung des Umfelds zu integrieren und sie visuell nicht dominant wirken zu
lassen, jedoch eine Werbemdoglichkeit generell zu eréffnen. Insofern werden Werbeanlagen
in ihrer GroRe beschrankt. Um die visuellen Belastungen von Werbeanlagen gegentber der
Nachbarschaft zu minimieren werden dynamische Werbeanlagen ausgeschlossen. Entspre-
chende Beschrankungen, welche sich aus der Lage zur Landes- und BundesstralRe ergeben
sind zu beachten und einzuhalten.

Die Festsetzungen der Einfriedungsart sollen ein zu starkes visuelles Abschotten der Bau-
grundstiicke gegentuber dem 6ffentlichen Raum vermeiden. Das Plangebiet soll nicht durch
Uiberhohe wandartige Einfriedungen abgeschottet werden. Daher sind geschlossene Einfrie-
dungen in ihrer Hohe beschrankt. Hohere Einfriedungen sind nur ausnahmsweise im GE in
Form von transparenten Zaunen zulassig. Um auch hier keine Barrierewirkung der Einfrie-
dungen entlang der Plangebietsgrenzen zu Nachbargebieten zu erhalten, sind in regelmafi-
gen Abstanden Pflanzungen vorzunehmen. Es soll somit gestalterisch eine Offenheit und
Transparenz sowie ein einheitliches Erscheinungsbild des 6ffentlichen Raumes innerhalb
des Baugebietes gesichert werden.

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und aus freiraumgestalterischen Griinden sind
Freileitungen im Baugebiet nicht zulassig. Freileitungen schranken die Nutzungsmoglichkei-
ten im Plangebiet ein (z.B. Baumpflanzungen etc.).
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Die Bestimmungen zu den Anforderungen an die Gestaltung von Standplatzen von Abfallbe-
haltern unterstiitzen eine geordnete und vertragliche Einbindung der Anlagen in das Bauge-
biet.
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