Balingan

GroBe Kreisstadt BALINGEN, 17.12.2014
STADTPLANUNG UND Anlage 4 zur Satzung
BAUSERVICE Dst. 30 / Ske

Bebauungsplan

und Ortliche Bauvorschriften

"Hermann-Hesse-StraRe / Jakob-Beutter-StralRe”
in Balingen

Begrindung

1. Umfang des Bebauungsplanes

Das Plangebiet Iiegt auf Gemarkung Balingen und umfasst eine Gesamtgrofte von ca.
0,37 ha.

Folgende Flurstiicke liegen innerhalb des Geltungsbereichs: 1480/3, 1481, 1483, 1483/1,
1483/2, 1483/3, 1484, 1484/1, 1484/2, 1484/3, 1477 (teilweise).

2. Stiadtebauliche Ausgangssituation / Erforderlichkeit der Planung

Das Plangebiet liegt stidlich der Balinger Innenstadt und aufterhalb des Bereiches, der im
Zuge der Wiederaufbauplanungen nach dem groRen Stadtbrand von 1809 als
zusammenhangendes Stadtgebiet geplant wurde. Im Osten grenzt das Plangebiet an die
Wilhelm-Kraut-Strake an. Das ist die verkehrsplanerisch wichtige Verbindung der Innenstadt
mit dem Knotenpunkt B 27 / B 436 sowie mit dem Gewerbegebiet Gehrn. Auf der
gegeniiberliegenden StraRenseite der Wilhelm-Kraut-Stralte hat die Firma Bizerba ihren
Hauptsitz, bestehend aus Verwaltungsgeb&uden, Produktions- und Lagerstatten sowie
groRflachigen Stellplatzanlagen.

Westlich des Plangebietes befindet sich das Finanzamtsgeb&ude, welches als Endpunkt der
Achse FriedrichstraRe / Ebertstrafte eine herausgehobene Stellung im Stadtgrundriss erhalten
hat. Mit seiner Kubatur (Firsthdhe ca. 20,5 m) wird das Geb&ude dieser Bedeutung gerecht
und bildet einen wichtigen Bezugspunkt.

Die Hermann-Hesse-StraRe verbindet den Endpunkt der Achse Friedrichstrale / Ebertstrale
mit der Ausfallstrafe Wilhelm-Kraut-Strae. Dominiert wird die StraRe vom langgestreckten
effektiv 4-geschossigen Flachdachbaukorper (Hohe Flachdachabschluss ca. 13,8 m, Hohe
ErschlieRungsbau ca. 15,0 m). In dem Verwaltungsgebéude sind Teile des Finanzamtes
untergebracht.

Im Siiden grenzt das Areal der Gewerbeschule (Gebaude B’ der Philipp-Matthaus-Hahn-
Schule) an das Plangebiet. Das 4-geschossige Hauptgebaude (Traufhdohe ca. 13,0m,
Firsthéhe ca.15,8 m) mit flach geneigtem Satteldach ist parallel zur Jakob-Beutter-Strale
ausgerichtet. Zum Plangebiet schliet sich am ndrdlichen Abschluss des Hauptgebdudes ein
2 ¥ -geschossiger Winkelanbau (Traufhdhe ca. 9,0 m, Firsthohe ca. 12,5 m) an.

Innerhalb des Plangebietes stellt der Gebaudekomplex Wilhelm-Kraut-Stralle 50 / 52 (Hotel
bzw. Gastronomie Pfeffermiihle / Doppeldecker) die prdgende Bebauung dar. Nach einem
Brandfall wurde Anfang der 2000er der Wiederaufbau / Umbau des 37 m langen
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Gebaudekomplexes entlang der Wilhelm-Kraut-StraRe mit einer Traufhohe von ca. 11,6 m
realisiert. Das flach geneigte Dach hat in einem Teilbereich einen Aufbau, der ca. 14,0 m
hoch ist. Die Zufahrt zum hinter dem Gebaude liegenden Parkplatz erfolgt zum Teil Uber das
Grundsttick der Gewerbeschule und liegt aufRerhalb des Plangebietes. Zusammen mit dem
Gebaude Wilhelm-Kraut-Strake 50/1 bildet der Gebdudekomplex Wilhelm-Kraut-Stralle 50 /
52 ein zusammenhadngendes Areal, dass fast vollfldchig versiegelt ist und auf dem die
tatsdchlichen Grundstlicksgrenzen nicht ablesbar sind. Die sich westlich anschliellenden
Grundstiicke haben starken Bezug zum Wohnen mit jedoch hohem Uberbauungsgrad der
Grundstiicke durch Nebengebdude und Garagen. Die Gebdude sind Uberwiegend 2-
geschossig mit Satteldach. Das Grundstiick des Gebaudes Jakob-Beutter-Strafle 11/1 liegt im
Blockinnenbereich und grenzt nicht an offentliche Verkehrflaichen an. Es ist lber das
Grundstiick der Gewerbeschule von der Jakob-Beutter-Stralie aus anfahrbar.

Die Lage des Plangebietes zwischen der geschlossenen Vorstadt Bebauung und den
Gewerbearealen Bizerba, GoethestralRe / SchillerstraRe sowie Gewerbegebiet Gehrn erklart
die heterogen gewachsene Struktur der Umgebung.

Verkehrlich und infrastrukturell ist das Plangebiet sehr gut erschlossen und sehr gut integriert.
Durch die Gewerbeschule wird, gerade zu Unterrichtszeiten, ein hoher Parkierungsdruck
erzeugt, der sich auch auf die umliegenden StraRen (Hermann-Hesse-StralRe, Schillerstralie,
Ebertstralie) erstreckt.

Die groRflachigen Verwaltungs-, Gemeinbedarfs- und Gewerbenutzungen im direkten Umfeld
iiben auf das Plangebiet einen Entwicklungsdruck aus, der mittels des
Bebauungsplanverfahrens im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Ordnung Regelungen
erfahrt.  Insbesondere  die  Nachverdichtungspotenziale und  Moglichkeiten  zur
Nutzungsintensivierung werden ausgeschopft um die Gunst des sehr gut integrierten
Standortes auszuschopfen. Das wird in erster Linie durch eine malvolle
Baukorperentwicklung realisiert, die eine wichtige stadtebauliche Vermittlungsfunktion
ubernimmt und eine ordnende Strukturierung des Blocks gewahrleistet.

3. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan; Vereinbarkeit mit sonstigen stddtebau-
lichen Grundséatzen

Die Stadt Balingen ist im Regionalplan des Regionalverbandes Neckar-Alb von 1993 als
Mittelzentrum im landlichen Verdichtungsraum mit der Aufgabe ausgewiesen, flr ihren Ver-
flechtungsbereich ein breites Angebot fir Industrie und Gewerbe sowie an Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen vorzuhalten.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan 2001 der Verwaltungsgemeinschaft Balingen /
Geislingen als Mischbauflache und im untergeordneten Teilbereich als Gemeinbedarfsflache
mit der Zweckbestimmung Schule (Grundstick der Gewerbeschule) dargestellt. Die
Ausweisung des Bebauungsplanes erfolgt entsprechend als Mischgebiet.

Dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs.2 BauGB wird durch die zu treffenden Festsetzungen
entsprochen.

4. Derzeitiger Bestand an planungsrechtlichen Festsetzungen und é&rtlichen
Bauvorschriften

Flr den Bereich der gesamten Innenstadt wurde die Art der baulichen Nutzung Uber den
Bebauungsplan ,Innenstadt Balingen - Art der baulichen Nutzung® mit Rechtskraft vom
18.03.2006 definiert. Dieser einfache Bebauungsplan regelt lediglich die zuldssige Art der
baulichen Nutzung. Der zur Uberplanung anstehende Bereich wird als Mischgebiet Ml 2
ausgewiesen. Sidlich schlieft sich die Gemeinbedarfsflaiche mit besonderer
Zweckbestimmung ,Schule” an, im Westen die Gemeinbedarfsflache ,offentliche Verwaltung®.
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Nordlich vom Plangebiet liegt der Bebauungsplan ,Wilhelm-Kraut-Stralte / Hermann-Hesse-
StralRe" der insbesondere ein Sondergebiet fur Verwaltungs- und Burogebdude ausweist und
damit die Grundlage fur den Neubau Hermann-Hesse-Stral3e 4 bildete.

Der bisherige Planungsgrundsatz fir die Ordnung der Nutzungen in der Innenstadt, der durch
den Bebauungsplan ,Innenstadt Balingen - Art der baulichen Nutzung” definiert wurde, wird
durch den Bebauungsplan ,Hermann-Hesse-Stralle / Jakob-Beutter-Stralle” im Wesentlichen
fur das Plangebiet Gbernommen.

Mit Rechtskraft dieses Bebauungsplanes gelten im Planungsgebiet dessen Festsetzungen;
die Bestimmungen der ,Satzung fir Werbeanlagen und Automaten in der Innenstadt
Balingen“ (Werbeanlagensatzung) in der Fassung der Anderung vom 16.07.2008 sowie
,Satzung tiber Ortliche Bauvorschriften zur Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen in Balingen*
(Stellplatzsatzung) mit Rechtskraft vom 08.02.1997 behalten ihre Gltigkeit innerhalb des
Plangebietes. Um die sensible Wohnfunktion innerhalb des Mischgebietes zu starken, sollen
die Vorgaben der Werbeanlagensatzung, die fiir die Grundstiicke entlang der Hermann-
Hesse-StralRe ohnehin gelten auch flr die weiteren Grundstiicke im Plangebiet Anwendung
finden. Dies ermdglicht auch eine einheitliche Beurteilungsgrundlage fur Werbeanlagen
innerhalb des Plangebietes, was sich aus dem stéddtebaulichen Zusammenhang ergibt.

5. Stiadtebauliche Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen / Gewichtung der
Belange

Planungsziel

Das Plangebiet ist in einer stadtebaulich heterogenen Situation zwischen GroRstrukturen mit
pragnanten Baukdrpern. Innerhalb des Plangebietes finden sich zum Teil sehr kleinteilige
Strukturen, die im Hinblick auf die Umgebung wie ein Inselfragment wirkt.

Ziel des Bebauungsplans ist es insbesondere die Nachverdichtungspotenziale und
Moglichkeiten zur Nutzungsintensivierung im Hinblick auf eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung auszuschopfen. Dabei soll die Baukdrperstruktur mit dem Umfeld harmonisiert
und strukturell fixiert werden zum Zwecke einer hohen Wohnqualitat sowie als attraktiver
Arbeitsort. Vor diesem Hintergrund ist es Ziel den Blockinnenbereich nicht mehr als im
jetzigen Umfang schon mit Nutzungen und mafRgeblich weiteren baulichen Anlagen zu
belasten. Die Hinterhausbebauung Jakob-Beutter-StralRe 11/1 wird in ihrer Kubatur auf das
Bestandsniveau fixiet und durch entsprechende Grundflaichenzahlausweisung eine
angemessene Sicherung des Freiraums gewabhrleistet.

Auch fiir vertragliche, zeitgeméaRe gewerbliche Nutzungen werden durch den Bebauungsplan
bessere Voraussetzungen geschaffen. Es bietet sich im Rahmen der Ausweisung als
Mischgebiet an im Erdgeschoss und ggf. in weiteren Geschossen gewerbliche Nutzungen zu
etablieren und die obersten Geschosse fiir Wohnzwecke zu nutzen.

Das gesamte Plangebiet befindet sich innerhalb des groRflachigen Bebauungsplanes ,Innen-
stadt Balingen — Art der baulichen Nutzung’' (Rechtskraft 18.03.2006), welcher als sog.
.einfacher Bebauungsplan’ keine weitergehenden Festsetzungen zum Mal der baulichen
Nutzung oder zur Gestaltung enthdlt. Mit den getroffenen Festsetzungen werden die
Vorgaben des einfachen Bebauungsplanes ,Innenstadt Balingen — Art der baulichen Nutzung’
weiter qualifiziert, um eine kontinuierliche und stddtebaulich geordnete Entwicklung der
Innenstadt sicherzustellen.

Mit der Ausarbeitung der Ortlichen Bauvorschriften werden gestalterische Details zur
Wahrung des Stadtbildes und des StraRencharakters entwickelt, damit sich eine kinftige
Neubebauung in den bestehenden stadtebaulichen Zusammenhang einfugt und zu einer
Erganzung und maRvollen Weiterentwicklung der vorhandenen Geb&udestruktur beitragt. Es
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sollen zeitgemaRe, attraktive Bedingungen flr die Wohn- und Geschaftsnutzungen
geschaffen werden, damit der Bereich eine nachhaltige Aufwertung erfahren kann.

Art der baulichen Nutzung

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die zukinftige
stadtebauliche Entwicklung und Nutzung des Quartiers geschaffen.

Die Festsetzungen aus dem Bebauungsplan ,Innenstadt Balingen - Art der baulichen
Nutzung* werden fiir den Planbereich im Wesentlichen Ubernommen. Damit wird auch die
vorhandene stadtebauliche Nutzung des Areals aufgenommen und fur den Planungsraum
fortgeschrieben.

Der zur Uberplanung anstehende Bereich wird differenziert als Mischgebiet und auf dem
Grundstiick der Gewerbeschule Flache flir Gemeinbedarf festgesetzt.

Entsprechend den Definitionen in den textlichen Festsetzungen soll das Mischgebiet
insbesondere fiur die Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben, Dienstleistungen und
gleichzeitig dem innerstadtischen Wohnen zur Verfiigung stehen. Im Mischgebiet sind
entsprechend der Einzelhandelskonzeption der Stadt Balingen Einzelhandelseinrichtungen mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuldssig.

Im gesamten  Planungsraum  werden  Tankstellen,  Gartenbaubetriebe  sowie
Vergniigungsstétten aller Art zur Sicherung der angestrebten stédtebaulichen Nutzung und
zur Gewabhrleistung von Wohnumfeldqualitaten ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ) | Geschol¥flachenzahl (GFZ)

Im Bebauungsplan werden entlang der Jakob-Beutter-Stralle und der Hermann-Hesse-Stralte
eine Grundflachenzahl von 0,6 und eine GeschoRflachenzahl von 1,2 festgesetzt. Dies
entspricht der Obergrenze nach § 17 BauNVO. Damit wird der stadtebaulichen Zielsetzung
einer erhdhten Dichte in der Blockrandstruktur Rechnung getragen.

Analog der Wertung eines stadtebaulichen Schwerpunktes an der Wilhelm-Kraut-Stralte
wurde fiir den Bereich eine Grundflichenzahl von 0,8 mit einer GeschoRflaichenzahl von 1,8
festgesetzt. Das entspricht im Wesentlichen der Bestandsituation und der stadtebauliche
Schwerpunktsetzung entlang der Wilhelm-Kraut-Strale. Die Uberschreitung der Obergrenze
nach § 17 BauNVO werden durch die vorhandene Grundstlickssituation erfordert. Insgesamt
wird jedoch durch die Schaffung und Sicherung von Freiraumqualitaten im Blockinnenraum
und den Hofbereichen durch die Planung eine Qualitatsverbesserung und Aufwertung des
Quartiers unterstiitzt, was gewahrleistet, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erflllt werden kénnen.

Im Blockinnenbereich soll zur Sicherung der Freiraumqualitdt und aufgrund der schwierigen
ErschlieRungssituation die weitere bauliche Entwicklung allenfalls im, mit dem Bestand
vergleichbarem MaRe méglich sein. Daher wurden in diesem Bereich eine Grundflachenzahl
von 0,2 und eine Geschofflachenzahl von 0,4 vorgeschrieben.

Zahl der Vollgeschosse, Hohe der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen zur Geschossigkeit und den Gebaudehdhen dienen der Realisierung der
angestrebten stadtebaulichen Nutzung und unterstiitzen die geplanten Proportionen der
Baukdrperentwicklung.

Die Zahl der Vollgeschosse wird durch ein Hochstmal bestimmt, um den angestrebten
stadtebaulichen Rahmen zu formulieren und gleichzeitig einen Nutzungsspielraum flr die
konkrete Gebaudeplanung zu erdffnen.

Die maximalen Trauf- sowie Firsthéhen sind entlang der Hermann-Hesse-Stralte und Jakob-
Beutter-StraRe einheitlich geregelt. Durch die festgesetzte Traufhthe von max. 9,30 m
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kénnen 3-geschossige Fassaden ausgebildet werden. Die Festsetzung eines Mindestmalies
von 6,5m erlaubt eine 2-geschossige Fassadenausbildung und stellt sicher, dass der
stddtebauliche Zusammenhang gewahrleistet bleibt. Die maximale Firsthéhe flr diesen
Bereich ist mit 15,0 m geregelt. Die festgesetzten HohemaRe orientierten sich an den
pragenden Bauten des Umfeldes, bleiben darunter zuriick ohne als Fremdkorper in dem
Umfeld zu wirken.

Analog der durch die Festsetzungen zu Grundflachenzahl (GRZ) / Gescholflachenzahl (GFZ)
verfolgten Zielsetzung werden auch die Zahl der Vollgeschosse und die Hohen der baulichen
Anlagen entlang der Wilhelm-Kraut-StraRe und im Blockinnenbereich (Grundstick 1481)
festgesetzt. Die entspricht gleichzeitig im Wesentlichen dem Bestand.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Mit den im Zeichnerischen Teil festgesetzten Baufenstern sowie den getroffenen
Festsetzungen zur Bauweise, der Stellung baulicher Anlagen sowie Baugrenzen soll die
angestrebte Baukdrperanordnung ermdglicht werden, bei gleichzeitiger Flexibilitét, die die
offene Bauweise ermoglicht. Es wird jedoch verhindert, dass ein zu massiver Baukorper mit
Uber 50 m lange entsteht.

Dem Bestand entsprechend wird eine traufstandige Blockrandbebauung festgesetzt. Am
Eckpunkt Hermann-Hesse-StralRe / Jakob-Beutter-Stralle, soll ein Giebel, wie heute auch
sichtbar sein und die gewachsene Struktur zitieren. Insgesamt wird damit eine angemessene
Baukdrperdimensionierung und —proportionierung sowie ein angemessener Anteil an
Grundstucksfreiflachen im Blockinneren vorgegeben.

Die Baufenster haben im Blockrandbereich in der Regel eine Tiefe von 12 m was eine ubliche
bauliche Nutzung erlaubt. In der Abwagung eines Groferen Spielraums in diesem Bereich mit
der angestrebten Freiraumsqualitat, die in jedem Fall wegen der Uberschreitung der
Obergrenzen des MaRes der baulichen Nutzung zu sichern ist, wurde die Tiefe von 12 m als
angemessene Losung festgestellt.

Entlang der Wilhelm-Kraut-Strafie ist das Baufenster tiefer und ermdoglicht ein héheres Mal
der baulichen Nutzung. Einerseits bedingt dies, dass der Blockinnenbereich auch auf den
anderen Grundstiicken nicht starker baulich belastet werden soll, andererseits profitieren
diese Grundstiicke von der Massivitait des Baukodrpers, da dieser die schadlichen
Larmeinwirkung, die von der Wilhelm-Kraut-Strale ausgehen, in erheblichem Mal} abschirmt.

Die Baufenster entlang der Hermann-Hesse-Stralle werden im Mittel um ca. 1,2 m von der
Gehweghinterkante zuriick gesetzt. Dies ist notwendig um bei Ausnutzung der maximal
zuldssigen Hohe eine erdrickende Wirkung fir den StraRenraum ausschliefen zu konnen
und das angestrebte MaR von Bellftung und Besonnung der Gebdude zu gewahrleisten. Der
massive Baukdrper des Gebaudes Hermann-Hesse-Stralle 4 auf der gegenuberliegenden
StraRenseite war bei der Festsetzung zu bertcksichtigen.

Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

In den Gebaudevorzonen (Bereich zwischen Gehweghinterkante und strallenseitiger
Baugrenze) sind Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen als Gebaude nicht
zuldssig. Das soll die Qualitat des 6ffentlichen Raums sichern.

Mit dem Ziel einer verbesserten Nutzung und ErschlieBung der Gebaude liber die Hofbereiche
durch die funktionale Optimierung des Blockinnenraumes hinsichtlich der Nutzung fur den
ruhenden Verkehr werden o.g. Einrichtungen auf die festgesetzten Bereiche beschrankt.

Tiefgaragen, die ohne Wirkung auf die nutzbaren Freibereiche bleiben, sind auch in gréferem
Umfang zuldssig und scheinen aufgrund der verkehrlichen Situation auch empfehlenswert.
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Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen

Das im Blockinnenbereich gelegene Grundstiick Fist. Nr. 1481 grenzt nicht direkt an
offentliche Verkehrsflichen an und ist Uber das Grundstick der Gewerbeschule (Fist. Nr.
1477) anfahrbar. Diese ErschlieRungssituation ist historisch und unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten alternativios. Mittels der Ausweisung einer mit Geh- und Fahrrecht zu
belastende Flache im Zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes wird die Erschlieung des
Flurstiicks Nr. 1481 planungsrechtlich gesichert.

Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen und Hinweise

GemalR § 65 Wassergesetz (WG) Baden-Wiirttemberg in Verbindung mit § 78 und §76
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind die Bereiche, die in der Hochwassergefahrenkarte
Baden-Wiirttemberg als HQg-Bereiche dargestellt sind, als Uberschwemmungsgebiete
festgesetzt. Die in der Hochwassergefahrenkarte dargestellten HQeyem— Bereiche, die bei
einem Extremhochwasser betroffen sein kénnten, sind in den Bauleitplanen nachrichtlich
darzustellen. Die Hochwassergefahrenkarte, die rechnerisch mit einer Bodenaufldsung von
1m mal 1m erstelt wurde hat deklaratorischen Charakter. Das bedeutet, dass die
tatsdchliche Hochwassersituation ausschlaggebend ist. Fur das Plangebiet stellt die Karte
Uberschwemmungen bei einem Extremhochwasser im Wesentlichen fir die Jakob-Beutter-
Stralke und die Hermann-Hesse-Stralke dar. Wobei die Grundstiucke an der Hermann-Hesse-
StralRe kaum betroffen sind. Die Darstellung ldsst vermuten, dass die Einstautiefe maximal
einige Dezimeter betragt, gleichwohl liegt eine Gefahrdungslage vor und ist in der
Gebaudeplanung zu berlcksichtigen.

Im Unterschied zu den festgesetzten Uberschwemmungsgebieten, ist das Bauen in Gebieten,
die erst bei einem Extremhochwasser Uberschwemmt werden (HQeuem) grundsatzlich
moglich. Es sollten allerdings Regelungen zur Vermeidung und Verminderung von
Hochwasserschaden sowie Aspekte zur Sicherung von Hochwasserabfluss und —rickhaltung
Beachtung finden. Geb&ude sollten hochwasserangepasst geplant und gebaut werden. In
Frage kommende Anpassungen kdnnten sein: Die Anpassung der Hohenlage im Hinblick auf
die zu erwartenden Hochwasserspiegel, der Ausschluss von bestimmten Nutzungen in
gefahrdeten Geschossen und die Wahl geeigneter Baumaterialien. Auch eine
hochwasserangepasste Griindung und Gebaudeausstattung, die Abdichtung von Ver- und
Entsorgungswegen und — ganz entscheidend — die Sicherung der Installation fur Strom, Gas
oder von Oltanks sollen dazu beitragen spétere Schaden und Gefahren zu vermeiden.

Aus bauleitplanerischer Sicht sind die getroffenen Regelungen geeignet eine - unter
Berucksichtigung der Gefahrenlage - hochwasserangepasste Bebauung zu erméglichen.

6. Stidtebauliche Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Mit der Ausarbeitung der Ortlichen Bauvorschriften sollen gestalterische Details zur Wahrung
des Stadtbildes und des StraRencharakters entwickelt werden, damit sich eine kinftige Neu-
bebauung in den bestehenden staddtebaulichen Zusammenhang einfligt und zu einer
Erganzung und mafvollen Weiterentwicklung der vorhandenen Gebaudestruktur beitragt. Es
sollen zeitgemalRe, attraktive Bedingungen fiir die Wohn- und Geschéaftsnutzungen
geschaffen werden, damit der Bereich eine nachhaltige Aufwertung erfahren kann und damit
seiner besonderen Lage als Stadteingang gerecht wird.

Sowohl fiir das Gesamtbild der Stadt als auch fur die Straflen- und Platzbilder haben die
Dacher und ihre Aufbauten eine pragende Rolle. Das klassizistische Balingen ist durch die
weitgehende Geschlossenheit seiner Dachlandschaft gepragt. Die Dachflachen, vor allem zur
StrafRenseite, haben ihre historische Geschlossenheit weitgehend bewahrt. Zur Sicherung des
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Charakters der traditionellen Dachlandschaft werden entsprechende Mindestanforderungen in
die Ortlichen Bauvorschriften aufgenommen.

Die unterschiedlichen Dachformen und Dachneigungen, die Stellung der baulichen Anlagen
und die Dachgestaltung wurden so festgesetzt, dass sich zukinftige Bauvorhaben
harmonisch in das Stadtbild von Balingen integrieren und gleichzeitig ein angemessener
Gestaltungsspielraum in der Nutzungsqualitdt der Gebaude ermdglicht wird. Ausgehend von
der Bestandssituation wird damit der stadtebaulich-gestalterische Rahmen fur zuklnftige
Entwicklungen im Quartier vorgegeben.

Bei dem bestehenden Eckgeb&ude Ebertstrale 18 handelt es sich um ein typisches Element
des klassizistischen Balinger Stadtgrundrisses einer Eckbebauung mit Walmdach. Diese
Auspragung findet sich ebenfalls bei den gegeniberliegenden Gebdudeecken an der Spital-
und der Ebertstrale. Im Bebauungsplan wird die Dachform an dieser Stelle entsprechend
reglementiert, um diesen speziellen Charakter der Eckbebauungen mit abgewalmten Dachern
beizubehalten.

Mit Ausnahme der Eckgebdude mit Walmdé&chern entlang der Spitalstralle sind im Plangebiet
als einzig maogliche Dachform der Hauptgebdude Sattelddcher vorgeschrieben. Dies
entspricht der klassizistischen Blockstruktur. Die zuldssige Dachneigung orientiert sich am
Bestand.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird fur das Gebaude Ebertstralle 2 eine
,Doppelgiebelhaus — Losung* ermdglicht. Dies dient der besseren stadtebaulichen Einfugung
gines neuen Gebadudes. Die Doppelgiebel stufen die Bebauung der zueinander spitz
zulaufenden Straften Ebertstrafie und Inselstralle ab. Gleichzeitig kann zum Viehmarktplatz
eine Kkleingliedrige Fassade ausgebildet werden, dadurch, dass sich die Giebel als
Gliederungselemente einzeln ablesen lassen. Eine ebenfalls diskutierte ,Walmdach - Losung”
wirde sich nicht in gleichem MafRe einfigen und auch aufgrund einer durchlaufenden
Trauflinie und Fassade eine wesentlich grobkérnigere Erscheinung gewinnen. Aus diesem
Grund wurde ein Walmdach an dieser Stelle ausgeschlossen.

Fir die Zulassigkeit bzw. Gestaltung von Dacheinschnitten und Dachaufbauten sowie zur
Zulassigkeit von Solaranlagen werden differenzierte Bestimmungen getroffen. Ziel ist es,
unangemessene Stérungen im Erscheinungsbild der Dachflachen zu vermeiden. Um
Fehlentwicklungen durch unproportionale Dachaufbauten auszuschliefen, werden
entsprechende Hochstmafe der Dachaufbauten, bzw. deren Mindestabstande zu Ortgang
und First, sowie weitere Regelungen vorgegeben.

Uber Vorgaben zur Dacheindeckung soll verhindert werden, dass ortsfremde und untypische
Materialien und Farbgebungen fir die das Orts- und Landschaftsbild pragenden Dacher
verwendet werden und einzelne Geb&ude so zu Fremdkérpern im Geflge des historisch
gewachsenen Orts- und Landschaftsbildes werden. Die zulassigen Materialien und
Farbgebungen geben folglich die regionstypischen Gestaltungsmerkmale wieder.

Zur Vermeidung eines unnétig hohen Versiegelungsgrades, als stadtokologischer Beitrag
sowie zur Erhéhung des Grinanteils und der Verbesserung der Wohnumfeldqualitaten wird
die Dachbegriinung fiir Flachdacher (Dacher von Garagen und Carports im
Blockinnenbereich), soweit diese nicht als Terrasse genutzt werden, verbindlich festgesetzt.

Sonstige Ortliche Bauvorschriften

Ziel der weiteren Ortlichen Bauvorschriften ist es in positiver Weise Einfluss auf die
Gestaltung der baulichen Anlagen und der Freiflachen zu nehmen. Sie sind im Hinblick auf die
besondere stadtebauliche Lage des Plangebietes im Landschaftsbild und zur
Ortsbildgestaltung erforderlich. Die Festsetzungen geben einen Rahmen vor, innerhalb
dessen ein einheitliches und geordnetes Erscheinungsbild des Plangebietes gewahrleistet ist.

Stellplatze, Zufahrten und vergleichbare Anlagen sind mit wasserdurchldssigen Materialien
herzustellen, um den Versiegelungsgrad der Grundstliicke so gering wie moglich zu halten.
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Dies dient der Férderung eines stidtebaulich ansprechenden Ortsbildes, der Verminderung
des Regenwasserabflusses und soll auch ein Mindestmall an Durchgriinung des
Innenstadtquartiers sicherstellen.

Die Bestimmungen zu den Millstandorten und Werbeanlagen soll eine qualitatsvolle
Gestaltung der baulichen Anlagen und der Freiflachen unterstitzt werden. Die Bestimmungen
sind im Hinblick auf die besondere stadtebauliche Lage des Plangebietes zur
Ortsbildgestaltung erforderlich.

Insgesamt geben die Bestimmungen einen Rahmen vor, innerhalb dessen ein geordnetes
Erscheinungsbild des Plangebietes, eine harmonische Einbindung in das Stadtbild von
Balingen und die Sicherung der ékologischen Erfordernisse gewahrleistet sind.

Sowohl fiir das Gesamtbild der Stadt als auch fiir die Straflen- und Platzbilder haben die
Dacher und ihre Aufbauten eine priagende Rolle. Zur Sicherung des Charakters der
traditionellen Dachlandschaft werden entsprechende Mindestanforderungen in die Ortlichen
Bauvorschriften aufgenommen.

Die unterschiedlichen Dachformen und Dachneigungen, die Stellung der baulichen Anlagen
und die Dachgestaltung wurden so festgesetzt, dass sich zuklnftige Bauvorhaben
harmonisch in das Stadtbild von Balingen integrieren und gleichzeitig ein angemessener
Gestaltungsspielraum in der Nutzungsqualitdt der Geb&dude ermoglicht wird. Ausgehend von
der Bestandssituation wird damit der stadtebaulich-gestalterische Rahmen fur zukunftige
Entwicklungen im Quartier vorgegeben.

Durch den Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften werden die Dachformen
zwingend vorgeschrieben. Fir die Gebdude Wilhelm-Kraut-Strafle 50 / 52 sind das, das
Flach- bzw. Pultdach. Damit wird Bezug genommen auf die Bestandssituation und die
zuriickliegende stadtebauliche Entscheidung des Gemeinderates: Die Pultdachgebaude
Wilhelm-Kraut-Strafe 18 (ADAC) und Wilhelm-Kraut-Stralke 50 / 52 wurden im Vorfeld der
damaligén Baugenehmigung im Gemeinderat diskutiert. Die beiden markanten Stellen entlang
der Wilhelm-Kraut-Strae, an denen die Querstraken (Spitalstralle, Hermann-Hess-Stralte)
einmiinden, sollten mit den Pultdachgeb&duden stadtgestalterisch pointiert werden.

Fir die Grundstiicke, die an der Hermann-Hesse-Stralle und Jakob-Beutter-Stralie liegen,
setzt der Bebauungsplan das Satteldach mit einer Neigung von 38 —45° als einheitliche
Dachform fest. In dem heterogenen Umfeld droht der stédtebauliche und stadtgestalterische
Zusammenhang verloren zu gehen. Uber das Mittel der Dachformfestsetzung soll einerseits
der Zusammenhang innerhalb des Plangebietes gestéarkt werden und andererseits eine
Harmonisierung mit dem Umfeld stattfinden. Im Bestand haben diese Gebaude bereits
Satteldicher. Sie korrespondieren mit den anderen Satteldachgebauden Jakob-Beutter-
StraRe 8, 13, 14 sowie mit den Gebiuden Jakob-Beutter-Straflle 4, 10, 12, die die verwandte
Dachform Walmdach haben. Trotz der jeweiligen Eigenart der Gebaude, bilden sie — dank
des (bergreifenden Gestaltungsmittels Dachform — im Ansatz ein, durch die
Zusammengehorigkeit, positives StraRenbild. Dieser Ansatz soll mafRgeblich durch die
Festsetzungen der Ortlichen Bauvorschriften fortentwickelt werden. Gleichzeitig wirken die
Festsetzungen der angesprochenén Gefahr einer Fragmentierung des Plangebietes
entgegen.

Waihrend des Planungsprozesses zeigte es sich, dass die bestehenden Flachdachgebaude
im Umfeld Hermann-Hesse-Strake 4 (Teil des Finanzamtes), Ebertstrale 33, der
Flachdachanbau des Finanzamtes sowie die Flachdachanbauten der Gewerbeschule in ihrer
jeweiligen Situation ihre Berechtigung haben. Der Neubau Ebertstrale 33 und Hermann-
Hesse-StraRe 4 haben einen Bezug zueinander. Das bewirkt an dieser Stelle, dass das
Finanzamtsgebidude mit dem massiven Walmdach gegeniber den beiden Gebauden
hervortreten kann. Damit gelingt ein Beitrag dazu, der stadtebaulichen Bedeutung des
Finanzamtes als Achsenendpunkt auch gestalterische Form zu verleihen.
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Die Flachdachanbauten von Finanzamt und Gewerbeschule sind als untergeordnete
Baukérper errichtet worden, die hinter dem eigentlichen Hauptgebdude mit jeweils
stadtgestalterisch wirksamen Walm- und Satteldachern zurlicktreten. Pragend und
strukturgebend sind somit die Hauptdacher.

Fiir die Zulassigkeit bzw. Gestaltung von Dacheinschnitten und Dachaufbauten werden
differenzierte Bestimmungen getroffen. Ziel ist es, unangemessene Stérungen im
Erscheinungsbild der Dachflichen zu vermeiden. Um Fehlentwicklungen durch
unproportionale Dachaufbauten auszuschlieRen, werden entsprechende Hdchstmale der
Dachaufbauten, bzw. deren Mindestabstdande zu Ortgang und First, sowie weitere
Regelungen vorgegeben.

Uber Vorgaben zur Dacheindeckung soll verhindert werden, dass ortsfremde und untypische
Materialien und Farbgebungen fiir die das Orts- und Landschaftsbild prégenden Dacher
verwendet werden und einzelne Gebdude so zu Fremdkdrpern im Geflige des historisch
gewachsenen Orts- und Landschaftsbildes werden. Die zulassigen Materialien und
Farbgebungen geben folglich die regionstypischen Gestaltungsmerkmale wieder.

Zur Vermeidung eines unnétig hohen Versiegelungsgrades, als stadtdkologischer Beitrag
sowie zur Erhéhung des Griinanteils und der Verbesserung der Wohnumfeldqualitaten wird
die Dachbegriinung fir Flachdacher (Dé&cher von. Garagen und Carports im
Blockinnenbereich), soweit diese nicht als Terrasse genutzt werden, verbindlich festgesetzt.

7. ErschlieBung des Bebauungsplangebietes

AuRere ErschlieBung / Verkehrsbelastung

Durch die Festsetzung zu Versorgungsleitungen, Verteileranlagen wird die notwendige
Infrastruktur fiir das Plangebiet bzw. den angrenzenden Verkehrsraum und das Umfeld
planungsrechtlich gesichert.

Das Plangebiet ist {iber die Wilhelm-Kraut-Strake sehr gut an das ortliche und uberregionale
Verkehrsnetz angeschlossen. Die Erschlieung des Quartiers bzw. der Gebaude erfolgt ,von
auRen® iber die umliegenden Straken und die traditionellen straRenseitigen Hauszugéange.
Die Jakob-Beutter-StraRe ist verkehrsrechtlich als Einbahnstrae mit der Fahrtrichtung
Hermann-Hesse-Stralle ausgewiesen. Dies beeintrachtigt die Erschliefungssituation nicht
und erlaubt ein zweiseitiges Parken, da so nur ein Fahrstreifen benotigt wird.

Innere ErschlieBung / Verkehrsbelastung

Das Plangebiet wird grundsatzlich durch die Jakob-Beutter-Stralte, Hermann-Hesse-Stralle
und die Wilhelm-Kraut-Stralte erschlossen. Dabei ist festzustellen, dass die Jakob-Beutter-
Stralke verkehrsrechtlich als EinbahnstraRe ausgewiesen ist mit der Fahrtrichtungsvorgabe
Richtung Finanzamt. Das im Blockinnenbereich gelegene Grundstick Flst. Nr. 1481 grenzt
nicht direkt an dffentliche Verkehrsflichen an ist Gber das Grundstiick der Gewerbeschule
(Fist. Nr. 1477) anfahrbar. Diese ErschlieRungssituation ist historisch und wird mangels einer
besseren Alternative planungsrechtlich durch den Bebauungsplan gesichert, um die
ErschlieBung des Grundstiicks zu regeln. Ahnlich verhélt es sich entlang der Wilhelm-Kraut-
StraRe, dort liegt das Flurstiick 1483/1 nicht direkt an einer &ffentlichen Verkehrsfldche, ist
jedoch vollflachig versiegelt und wird als Parkplatz genutzt. Die Zufahrt erfolgt offensichtlich
tiber das Flurstiick 1481/1, welches zu der Gewerbeschule gehort. Weil das Grundstlick
1483/1 nicht mit einem Hauptgebdude bebaut ist und durch den Bebauungsplan auch nicht
bebaubar wird und weil gleichzeitig die Zufahrt zu dem Grundstiick Uber das Flurstick 1483/2
erfolgen kann, bei dem von einer Eigentimeridentitat auszugehen ist, wurde auf eine
planungsrechtliche Sicherung verzichtet. Diese wirde in Abwagung der zu sichernden
Interessen und der Handlungsoptionen der beteiligten Akteure ein zu starkes Mittel darstellen.

Das Plangebiet ist sowohl Uber Haltestellen an der Wilhelm-Kraut-StralRe als auch an der
Ebertstrale an das ortliche OPNV-Netz angebunden.
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8. Natur und Landschaft - Eingriffsregelung nach § 1a BauGB

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a i.V.m. § 13
BauGB aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen zur  Durchfiihrung  des
Bebauungsplanverfahrens nach § 13a BauGB liegen vor.

Mit der Planung werden MaRnahmen der Innenentwicklung realisiert, es werden die
Voraussetzungen fiir die Nachverdichtung geschaffen. Die zuldssige Grundflache gemal § 19
(2) BauNVO betragt weniger als 20.000 qm. Im naheren Umfeld sind derzeit entsprechend
§ 13a (1) 1 BauGB keine Grundflache von Bebauungsplédnen mitzurechnen, da der genannte
Bebbauungsplan nicht in einem sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang steht.
Nachdem die Anwendungsvoraussetzungen gemaf § 13a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB i.V.m § 13
BauGB vorliegen, gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, im Sinne des § 1a (3) BauGB als bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuldssig. Durch den Bebauungsplan wird keine Zul&ssigkeit von Vorhaben
begriindet, welche der Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeit (UVPG) unterliegen. Gleichermafllen werden durch den
Bebauungsplan keine Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB (Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung = FFH-Gebiete und Européische Vogelschutzgebiete)
beeintrachtigt. Sonstige Schutzgebietskategorien nach Naturschutzrecht sind ebenfalls nicht
betroffen. Der Bebauungsplan kann daher im beschleunigten Verfahren nach § 13 a (2)
BauGB i.V.m § 13 BauGB durchgefiihrt werden. Es sind keine Umweltpriifung nach § 2 (4)
BauGB, kein Umweltbericht nach § 2a BauGB und keine Angabe der Arten umweltbezogener
Informationen in der Auslegungsbekanntmachung erforderlich. Darliber hinaus wird von der
zusammenfassenden Erklarung geman § 6 (5) und § 10 (4) BauGB abgesehen.

9. Umweltbericht und Umweltvertraglichkeit

Immissionsschutz

Das Planungsgebiet liegt im Immissionsbereich der stark befahrenen Wilhelm-Kraut-Stralte.
Die im Rahmen der ,Larmkartierung Baden Wirttemberg 2012° ersteliten
StraRenverkehrslarmkarten ,24 Stunden - Lpgy in dB(A)* und ,Nacht — Lyign in dB(A)" stellen
den Larmeinwirkbereich im MaRstab 1:25.000 dar. Die fir Mischgebiete vorgesehenen
Orientierungswerte gemafl DIN 18005 von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts werden bei
dem Gebaudekomplex Wilhelm-Kraut-Strale 50 / 52 jeweils um bis zu 10 dB(A) Uberschritten.
Gleichzeitig tragt der Gebaudekomplex aufgrund seiner stralenbegleitenden Stellung und
Massivitat maRgeblich zur Schallabschirmung im riickwértigen Bereich bei.

Das Plangebiet ist somit bereits vorbelastet. Bauliche aktive SchallschutzmaRnahmen, wie
zum Beispiel Larmschutzwande kommen vorliegend nicht in Betracht.

Somit kommen zum Schutz vor Immissionen vor allem passive SchallschutzmaRnahmen in
Frage. Durch den Einsatz von Schallschutzfenstern kénnen die vorgegebenen Grenzwerte
eingehalten werden. Die gesetzlichen Anforderungen an den Schallschutz kénnen in diesem
Bereich bereits mit der Ublichen Ausfiihrung von Bauteilen (z.B. Standardfenster) eingehalten
werden. Passive SchallschutzmaRnahmen koénnen dariiber hinaus durch entsprechende
Anordnung der schutzbedurftigen Raume auf der dem Schall abgewandten Seite erzielt
werden, so dass eine Larmbeeintrachtigung zuséatzlich vermieden werden kann.

Unter Abwigung aller maRgeblicher Kriterien, wird im Bebauungsplan ein passiver Larm-
schutz, in Form von Schallschutzfenstern an den beiden Geb&duden, bei denen die Larm-
grenzwerte nicht eingehalten sind, festgeschrieben. Die Dimensionierung dieser passiven
Schallschutzmafnahmen richtet sich nach DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau —. Die vorge-
sehenen MaRnahmen zur Herstellung passiver Schallschutzmafinahmen sind stadtebaulich
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10.

1.

und auch aus der Sicht der Kostenbelastung fiir die Bauherren vertretbar. Die Herstellung
weitergehender aktiver MaRRnahmen wird unter Abwégung der zu erzielenden Ergebnisse,
gestalterischer wie auch wirtschaftlicher Aspekte zurlickgestelit.

Umsetzung / Planverwirklichung

Auf Grund des bestehenden Interesses einzelner Grundstickseigentimer, bauliche
MafRnahmen an den Bestandsgebauden durchzufiihren, werden Teilbereiche des Gebietes
zeitnah eine Weiterentwicklung erfahren.

Stadtebauliche Auswirkungen

Mit dem Bebauungsplanverfahren ,Hermann-Hesse-StralRe / Jakob-Beutter-Stralle” wird der
stadtebauliche Rahmen fiir zukiinftige Entwicklungen wie die Sanierung, den Umbau und die
Neubebauung des Stadtquartiers vorgegeben. Die Festsetzungen sichern eine angemessene
staddtebauliche Entwicklung hinsichtlich der Nutzung und Gestaltung des Areals.
Stadtebauliche Konflikte sind mit dieser Planung nicht vorgegeben.

Auswirkungen auf die Verkehrssituation

Durch die planungsrechtlich groRere Nutzungsdichte im Plangebiet ist grundséatzlich von einer
Erhdhung des Verkehrsaufkommens auszugehen. Durch die Lage im Stadtgebiet und der
Ausbaustandard der umliegenden Straflen sind keine Probleme bei Erreichbarkeit und
Leistungsfahigkeit der StraBen zu erwarten. Durch entsprechende Festsetzungen im
Bebauungsplan ist den zukiinftigen Bauherren ein grofler Spielraum zur Bewaltigung des
ruhenden Verkehrs auf dem eigenen Grundstiick eingerdumt. Dass dieser auch genutzt wird,
ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen. Aus diesem Grund wird von
einer mafgeblichen Verscharfung der Stellplatznachfrage im Umfeld des Plangebietes nicht
ausgegangen. In der Summe lassen sich keine erheblichen negative Auswirkungen auf die
Verkehrssituation erkennen.

Auswirkungen auf die Umwelt

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wird keine formelle Umweltprifung durchgefihrt.
Aufgrund der innerstédtischen, gewachsenen Bestandsituation, die durch den Bebauungsplan
keinen Verlust von okologisch wirksamen Flachen zu befiirchten hat, sind negative
Auswirkungen auf die 6kologische Funktion des Plangebietes nicht erkennbar. Vielmehr
werden durch die Festsetzung der Dachbegriinung bei Flachdachern, insofern sie nicht als
Terrasse genutzt werden, positive Effekte zu erwarten sein.

Artenschutz

Das Bebauungsplanverfahren wird zur Vorbereitung einer geordneten stadtebaulichen
Weiterentwicklung der vorhandenen innerstadtischen Baustruktur unter Einbeziehung der
verschiedenen offentlichen und privaten Belange durchgefuhrt.

Das Planungsgebiet besteht aus einem ca. 0,37 ha groen und derzeit weitgehend
tiberbauten Innenstadtquartier. Im Blockinnenbereich finden sich aufler Nebengeb&uden,
versiegelten Zufahrten, Stellplatzen und Wegen, ein als Hausgarten genutzter Teil auf dem
Flurstiick 1481. Durch den Bebauungsplan werden in diesem Bereich die baulichen
Nutzungsmaéglichkeiten im Wesentlichen auf das bisher Mogliche festgesetzt.

Im Zusammenhang mit der Uberplanung des Bereiches sollen einzelne Geb&ude, die sich in
sehr schlechtem Bauzustand befinden ersetzt und damit zu einer Aufwertung des
stadtebaulichen Umfeldes beigetragen werden. Hinweise auf das Vorkommen geeigneter
Fledermausquartiere konnten im Vorfeld nicht festgestellt werden.

Vor der Durchflihrung baulicher Mafinahmen innerhalb des Plangebietes ist entsprechend
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz i.V.m. § 41 Naturschutzgesetz fiir die Baumalinahme eine
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fachlich belegbare Einschitzung zum Vorkommen streng geschutzter oder besonders
geschutzter Arten zu erstellen.

Sollte sich im Rahmen der Vorbereitung geplanter Abbrucharbeiten herausstellen, dass
einzelne Gebdude von gesetzlich geschiitzten Tierarten, z.B. Fledermdusen, genutzt werden
ist das Landratsamt Zollernalbkreis, Untere Natur- und Denkmalschutzbehérde, sofort zu
benachrichtigen. Sollten einzelne Gebiude evtl. als Wochenstubenquartier genutzt werden,
ist die Zeit zur Durchfiihrung der Abbrucharbeiten darauf abzustimmen, sodass ein
Geb&udeabriss auf die Wintermonate (Oktober bis Mé&rz) zu legen ist. Solange noch nicht
flugfahige Jungtiere vorhanden sind ist die Durchfihrung von Abbruchmafinahmen auf jeden
Fall zu vermeiden.

Die weitergehende Priifung und Umsetzung artenschutzrechtlicher Belange kann nur im
Rahmen der Durchfilhrung des Baugenehmigungsverfahrens umgesetzt werden, da der
Bebauungsplan nur die kiinftige stadtebauliche Ordnung und Nutzung der Grundstiicke
vorbereitet und leitet. Die konkrete Festlegung eventueller, geeigneter Schutzmalnahmen
kann nur in Kenntnis und Abstimmung mit dem jeweiligen Vorhaben erfolgen. Diese kdnnen
auch zu einem sehr viel spateren Zeitpunkt erfolgen, so dass der kausale Zusammenhang
grundsatzlich auch einen nahen zeitlichen Zusammenhang voraussetzt. Die baulichen
Malinahmen (inklusive von Abbrucharbeiten) stehen in der Verantwortung der
Grundstickseigentimer, so dass in diesem Kontext die Umsetzung weitergehender
artenschutzrechtlicher Belange zu erfolgen hat.

Durch den Textteil des Bebauungsplanes wird ausdriicklich auf die Berucksichtigung der
artenschutzrechtlichen Belange hingewiesen, so dass entsprechende Auflagen und die
Flhrung von Nachweisen zu deren Beachtung in das Baugenehmigungsverfahren einflieRen
werden.

Hinweise oder Kenntnisse zu Vorkommen besonders geschitzter Arten im Gebiet liegen nicht
vor. Angesichts des Umfangs und der Lage des Vorhabens, den 6rtlichen Gegebenheiten
bzw. der naturrdumlichen Ausstattung sowie artspezifischen Habitatsanspriichen und
Erfordernissen ist nicht mit einer erheblichen Beeintréchtigung der dkologischen Funktion der
Fortpflanzungs- und Ruhestétten zu rechnen, bzw. es wird keine erhebliche Storung im Sinne
einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes lokaler Populationen prognostiziert.

12. Kosten des Bebauungsplanes
Entstehende Planungs- und Verwaltungskosten Bebauungsplan ca. 16.000,00 €
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