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Begriindung

. Erfordernis der Planaufstellung

1.  Anlass der Planung

Das zu Uberplanende Gebiet liegt im formlich festgelegten Sanierungsgebiet ,Ortskern® Zill-
hausen, das am 27. Mai 2008 auf Grundlage der Vorbereitenden Untersuchungen sowie der
darin festgelegten Sanierungsziele beschlossen wurde. Die Grundstiicke entlang der Hoch-
holzstral3e bilden, gemeinsam mit den geplanten Mafinahmen im 6ffentlichen Stralenraum,
einen der Schwerpunkte der geplanten Erneuerungsmalfinahmen.

Nach der Betriebsstilllegung der Schlosserei mit Tankstelle Schneider und dem Verkauf der
Grundsticke, FlIst.Nrn. 116/1, 117 und 118/1 in Folge eines Insolvenzverfahrens, beabsich-
tigt die Volksbank Balingen, als neuer Eigentimer der Flurstiicke 116/1, 117 und 118/1, ge-
meinsam mit der Stadt Balingen, die vorhandene Gemengelage aus Wohnnutzungen und
stérendem Gewerbe zu entflechten und den Bereich insgesamt stadtebaulich fir Wohnbau-
zwecke erheblich aufzuwerten. Die Stadt Balingen selber ist Eigentimer der Flurstiicke
112/1, 113/2, 114/1, 114/2, 249/9 und 89/1. Die Freimachung der Grundstiicke Hochholz-
stral3e 26 und 28 sowie die Entwicklung des Gebietes fur Wohnbauzwecke entsprechen den
Zielen der Sanierung.

Bei der Ortskernsanierung kdnnen durch das Zusammenspiel der Einzelmal3nahmen wichti-
ge Synergieeffekte erreicht werden. So steht die beabsichtigte Wohnbauentwicklung im
raumlichen Kontext mit der Neugestaltung der ,neuen Ortsmitte mit Dorfplatz und profitiert
von der insgesamt gelungenen Aufwertung. In Verbindung mit der bereits Ende der 90er
Jahre hergestellten Grunflache mit Kinderspielplatz bei der Kirche und dem geplanten 2.
Bauabschnitt der Neugestaltung Ortsmitte um das Rathaus, ergibt sich nicht nur ein repra-
sentatives Ortshild, sondern auch ein qualitatsvoller, zusammenhéngender Freiraum, der
sowohl Spiel- und Verweilmdglichkeiten bietet und zu einem wichtigen ,|dentifikationspunkt®
werden kann. Die geplante Wohnbebauung schlief3t an diesen Bereich unmittelbar an und
kann mit ihrer Neuausrichtung und der Ansiedlung junger Familien die neue Ortsmitte insge-
samt weiter nachhaltig starken.

Das Plangebiet ist bisher dem unbeplanten Innenbereich nach § 34 Baugesetzbuch zuzu-
ordnen und wird durch den Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften erstmals quali-
fiziert Uberplant. Zur stadtebaulichen Neuordnung dieses Bereiches ist es erforderlich, die-
sen Bebauungsplan aufzustellen.

2. Flacheninanspruchnahme

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung dient dieser Bebauungsplan dem sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden. Es werden innerédrtliche Nachverdichtungspotenziale erschlos-
sen. Das Plangebiet stellt heute zu einem erheblichen Teil eine Brachflache dar, die es zu
reaktivieren gilt.

3. Stadtebauliches und bauleitplanerisches Ziel

Mit dem Bebauungsplan sollen die Sanierungsziele umgesetzt werden. Angestrebt wird die
Aufwertung des zur Uberplanung anstehenden Gebietes, verbunden mit einer Verbesserung
der Wohn- und Aufenthaltsqualitét. Eine geordnete Weiterentwicklung und ErschlieBung der
friheren Gemengelage wird dadurch ermdglicht.
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Mit einer Neuordnung im Plangebiet kann eine behutsame Nachverdichtung mittels der an-
gestrebten Einfamilienhausbebauung im Zusammenhang mit der geplanten Ausweisung ei-
nes Allgemeinen Wohngebietes innerhalb der Ortslage erreicht werden. Eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung des im Ortskern von Zillhausen gelegenen Bereichs und eine
angemessene Nutzung kdnnen gewahrleistet werden.

Die zu treffenden Festsetzungen sollen dazu beitragen, dass die Nutzungsart, die Lage, die
GroRRe, die Kubatur und Gestaltung der neu zu planenden Baukdrper dem ortsspezifischen
Charakter gerecht werden und im Zusammenhang mit den bereits bestehenden Wohnge-
bauden entlang der HochholzstraRe wieder eine attraktive Bebauung entsteht. Die stralRen-
begleitenden Griinfestsetzungen entlang der HochholzstralBe sind aus den Empfehlungen
des Sanierungsgebietes abgeleitet und fihren zu einer Steigerung der stadtebaulichen Qua-
litat. Mit der Ausarbeitung der Ortlichen Bauvorschriften sollen gestalterische Details zur
Wahrung des Ortsbildes und der Erhaltung des bestehenden Charakters des Ortskerns ent-
wickelt werden, damit sich eine Neubebauung in den bestehenden stadtebaulichen Zusam-
menhang einfligt und zu einer Ergédnzung und mafvollen Weiterentwicklung der vorhande-
nen Gebaudestruktur beitragt. Es sollen zeitgemalie attraktive Wohnbedingungen geschaf-
fen werden, damit der Ortskern von Zillhausen eine nachhaltige Aufwertung und Sicherung
als Wohnstandort erféahrt.

Durch Umnutzung einer Brachflache und Entflechtung der Gemengelage findet eine Nach-
verdichtung sudlich des neuen reprasentativen Ortskern statt. Gemeinsam mit der neu ge-
stalteten Grinflache bei der Kirche und dem geplanten zweiten Bauabschnitt zur Neugestal-
tung der Flache um das Rathaus, entsteht so ein neuer zusammenhangender attraktiver Be-
reich. Das Gebiet ist topographisch stark bewegt und féllt von Osten nach Westen hin um
ca. 6 m ab.

Aussagen ubergeordneter Planungen

Landesentwicklungsplan

Laut Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg liegt die Grol3e Kreisstadt Balingen mit
dem Ortsteil Zillhausen im Verdichtungsraum landlicher Raum, wobei Balingen als Mittel-
zentrum eingestuft wird. Die Stadt liegt auf der Landesentwicklungsachse zwischen Villin-
gen-Schwenningen und Tubingen / Reutlingen.

Regionalplan Neckar — Alb

Laut des Regionalplans Neckar-Alb 2013 liegt die Stadt Balingen mit seinem Ortsteil Zillhau-
sen im Verdichtungsbereich im Landlichen Raum. Die Stadt Balingen stellt dabei das Mittel-
zentrum dar. Zillhausen liegt zwischen den Landesentwicklungsachsen Balingen — Albstadt
und Balingen — Hechingen. Der Ortsteil ist umgeben von regionalen Griinziigen und Gebiete
fur Forstwirtschaft.
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3. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Balingen — Geislingen aus dem
Jahr 2002 stellt das Plangebiet hauptsachlich als Mischgebietsflache dar. Lediglich das alte
Pfarrhaus wird als Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung fir kirchliche Nut-
zung dargestellt.

Hingegen den Vorgaben des Flachennutzungsplanes wird das Plangebiet im Bebauungs-
plan als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Der Bebauungsplan wird demnach nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, er ist im
Wege der Berichtigung anzupassen (13 a BauGB i.V.m. § 13 BauGB).

Rechtskraftiger Fléchennutngsplan Balingen — Geislingen vom 08.03.2002
Auszug der Stadt Balingen vom 22.04.2016

4. Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen gemaf § 13a Abs.1
Nr. 1 BauGB, den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren durchzufiihren, sind gege-
ben, weil der Bebauungsplan der Nachverdichtung und anderen MalRhahmen der Innenent-
wicklung dient und

- keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen
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- keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs.6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzgiter bestehen sowie Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach 8 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Neben dem Bebauungsplan ,Pfarrstralle / Hochholzstralte* werden im umliegenden Bereich
auch die Bebauungsplane ,Hochholzstraflte” und ,Hochholzstralte / Auf dem Hofacker” er-
stellt. Nach 8 13 a BauGB muss geprift werden, ob sich die Bebauungspléne in einem en-
gen zeitlichen, sachlichen und rdumlichen Zusammenhang befinden.

Sachlicher Zusammenhang:

Der Bebauungsplan ,Pfarrstral’e/ Hochholzstralte®, der sich im Westen der Ortsdurchfahrt
befindet, soll vorrangig mit dem Ziel der Wohnnutzung aufgestellt werden.

Der Bebauungsplan ,Hochholzstrale/ Auf dem Hofacker, im Osten der Ortsdurchfahrt, soll
einen Wohn- und Mischgebietscharakter wiedergeben und einer grundsatzlichen stadtebau-
lichen Neuordnung dienen.

Der Bebauungsplan ,Hochholzstral’e“ der im Stden an den Bebauungsplan ,Pfarrstrale/
Hochholzstral’e* angrenzt, dient einer langfristigen Neuordnung des Dorfgebiets und grund-
legenden Verbesserung des dorflichen Charakters des Ortsteils Zillhausen. Zudem wird
durch den Bebauungsplan die Gemengelage mit gewerblicher Nutzung und Mischgebiets-
nutzung von Wohnen mit wohnvertraglichem Gewerbe aufgelost.

Aufgrund der verschiedenen Zielsetzungen sind die Bebauungsplane unabhangig voneinan-
der zu betrachten, da kein sachlicher Zusammenhang besteht.

Raumlicher Zusammenhang:
Zudem trennt die LandstraBe L 442, die als Ortsdurchfahrt dient, die Planungsgebiete von-
einander, so dass kein rdumlicher Zusammenhang gegeben ist.

Zeitlicher Zusammenhang:

Auch im Hinblick auf die unterschiedlichen Eigentumsverhaltnisse sowie die Bereitschaft zur
Umsetzung der Sanierungsziele sind die Bebauungsplane entlang der Ortsdurchfahrt vonei-
nander unabhangig zu betrachten.

Der Grunderwerb und der kinftige Verkauf von neu geschaffenen Grundstiicken wird zeit-
nah im Bebauungsplan ,Pfarrstralle/ Hochholzstralle® stattfinden. Eine zeitgleiche Umset-
zung der Neuordnungsmalnahme im angrenzenden Bebauungsplan ,Hochholzstrale® so-
wie im gegenuberliegenden Bebauungsplan ,Hochholzstralle/ Auf dem Hofacker” hangen
von der Bereitschaft kinftiger Investoren und dortiger Eigentumsverhéltnisse ab. Somit ist
auch kein gemeinsamer zeitlicher Zusammenhang erkennbar.

Wie dargelegt, besteht keiner der oben genannten Zusammenhange. Nichtsdestotrotz wer-
den die Uberbaubaren Grundstiicksflachen addiert, um darzulegen, dass — selbst wenn ein
Zusammenhang gesehen werden sollte - die gemeinsame Uberbaubare Grundstickflache
unter 20.000 m2 liegt und von einer Vorprifung des Einzelfalls abgesehen werden kann.
Wenngleich die tatsachlich Uberbaubare Grundstiicksflache noch konkret festgelegt werden
muss, kann vorab Uberschlagen werden:

Theoretisch maximale tUberbaubare Grundstiicksflache:
L,HochholzstralRe / Pfarrstralle”: Flache WA x max. GRZ
- 7.300m2 x 0,4
- ca. 2.920 m2
L,Hochholzstralte“: Flache Ml x max. GRZ

- 5680m2 x 0,6
- ca. 3.410 m2
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,HochholzstraRe / Auf dem Hofacker* Flache Ml x max. GRZ
Wobei WA und MI vorgesehen ist - 14.700m2 x 0,6
- ca. 8.820 m2

- ca. 15.310 m?

Somit liegt die gemeinsame Uberbaubare Grundstuckflache der drei Bebauungsplane unter
20.000 m2, von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht kann also abgesehen wer-
den.

Mit der Planung werden Maflinahmen der Innenentwicklung realisiert und die Voraussetzun-
gen fur die Nachverdichtung geschaffen. Die Planung tragt dazu bei, dass der erschlossene,
innerodrtliche Zusammenhang weiterentwickelt wird und damit den Anforderungen an einen
sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie dem Schutz der freien, unbebauten Land-
schaft Rechnung getragen werden kann.

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt gemaR § 13a Abs.2 Nr. 1 BauGB nach den Vorschrif-
ten des 8§ 13 Abs.2 und Abs.3 Satz 1 BauGB. Dies bedeutet, dass:

- von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 8 3 Abs.1 und § 4 Abs.1
BauGB abgesehen wird,

- die Auslegung nach 8 3 Abs.2 BauGB durchgefthrt wird,

- die Beteiligung nach 8§ 4 Abs.2 BauGB durchgefihrt wird,

- von der Umweltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB,

- vom Umweltbericht nach 8§ 2a BauGB,

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

- sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs.4 BauGB abgesehen
wird und

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

- Maogliche Abweichungen von Darstellungen des Flachennutzungsplans kdnnen, soweit
die geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird, im Wege der Be-
richtigung nach § 13a Abs.2 BauGB angepasst werden. Eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung bleibt beziehungsweise wird mit der Bebauungsplanaufstellung gewéhr-
leistet.
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Beschreibung des Plangebietes

AuBere Abgrenzung

Das Plangebiet liegt sudlich der Ortsmitte von Zillhausen gegenuber dem ehemaligen ,Lan-
derer-Areal®. Es wird im Osten durch die ,HochholzstralRe“ begrenzt. Im Suden erfolgt die
Abgrenzung durch das Grundstiick Hochholzstr. 40, im Westen durch die Pfarrstral3e und im

Norden durch die Kirche bzw. die 6ffentliche Freiflache.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,85 ha. Er wird durch folgende Flurstiicke

begrenzt:

- Norden:
- Suden:
- Osten:
- Westen:

72, Teilbereich 112/1
249/10, 122,

249,

89/1, 91, 91/1, 106, 106/1,

\\!

) o Q/ @Z;
E/Q (I LY

N _.
s
g a
: 158/1 ¢
Geltungsbereich des Bebauungsplanes

=3 : ) 165 Y\} I :
= RJL; 163 /fm
PfarrstralRe/ Hochholzstralle
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IV.

Heutige Nutzungen innerhalb des Plangebiets

Das Plangebiet war durch eine typisch dorfliche Mischnutzung geprégt, die sich jedoch
durch die Aufgabe des vorhandenen Gewerbebetriebs und im Zuge der bisherigen Sanie-
rungsmaf3nahmen in Richtung Wohnen verschoben hat. Im norddstlichen Bereich ist das
bestehende Pfarrhaus der kirchlichen Nutzung zugeordnet. Insgesamt ist das Gebiet auf-
grund der fehlenden ErschlieBung der rickwartigen Grundstiicksbereiche und aufgrund des
Abgangs bestehender Bausubstanz derzeit untergenutzt.

Nutzungen in der Umgebung des Plangebiet

Das Plangebiet ist im Osten, Stden und Westen umgeben von dorflich gepragter Mischnut-
zung, in denen sich nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe sowie Wohnnutzungen be-
finden. Das sudlich angrenzende Gebaude Hochholzstr. 40 ist ebenfalls einem Mischgebiet
zuzurechnen, da hier sowohl Wohnnutzung als auch gewerbliche Nutzung anzutreffen ist.
Das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet festzusetzen, ist in der Nachbarschaft von
Mischgebieten somit vertraglich. Nordlich des Gebietes befindet sich der Ortskern mit kirch-
licher Nutzung und weiteren Nutzungen des Gemeinwesens.

Stadtebauliche Konzeption

Entwicklung des stadtebaulichen Entwurfes, Entwurfsvarianten

Im Zuge der staddtebaulichen SanierungsmalRnhahmen wurden verschiedene Konzeptionen
diskutiert. Die Festsetzung als Mischgebiet anstatt eines Allgemeinen Wohngebiets wurde
geprift. Durch die Festsetzung eines Mischgebietes ware auch die Ansiedlung von nicht we-
sentlich stérenden Gewerbebetrieben an der Hochholzstral3e ermdglicht worden.

Dem Wunsch der Moglichkeiten zur Ansiedlung auch von Gewerbebetrieben in Zillhausen
stehen an stadtebaulich und ortsgestalterisch sensibler Stelle die schwierige Integration der
in der Regel groRRvolumigeren gewerblichen Baukorpern, die zu erwartende Immissionsbe-
lastungen und die deutlich geringere Attraktivitat fur eine Wohnbebauung gegeniber. Zu-
dem befinden sich die Uberwiegenden Teile des Plangebietes im privaten Eigentum, so dass
auch eine Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer gegeben sein muss. Mischgebietsflache
verfigen Uber deutlich geringere Grundstiickswerte als vergleichbare Wohnbauflachen in
Allgemeinen Wohngebieten.

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes ist somit gerade auch vor dem Hinter-
grund der Gesamtwirtschaftlichkeit von Bedeutung. Eine tragfahige Neuordnungslésung —
wie sie das Ziel der Sanierung ist — lasst sich nur mit werthaltigen Wohnbauflachen realisie-
ren. Entsprechend sind die seit einigen Jahren laufenden und zuletzt sehr erfolgreichen Ei-
gentimergesprache zur Neuordnung des Areals unter der Voraussetzung der Ausweisung
eines Allgemeinen Wohngebietes gefiihrt worden.

Vor diesem Hintergrund ist die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets sachgerecht.

Fur die stadtebauliche Ordnung wurden verschiedene Entwurfe erstellt und Konzeptionen
geprift. Dabei war zunachst davon ausgegangen worden, dass das Gebiet durch eine Stra-
Re zwischen HochholzstraRe und PfarrstraRe erschlossen werden soll. Dies ist aufgrund der
zeitlich versetzten Entwicklung der Gebietsteile jedoch nicht moglich. Die rickwartigen
Grundstuicksbereiche werden nunmehr durch die PfarrstralRe, die in einem Wendehammer
endet, erschlossen.
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Die Grundlage fur den Bebauungsplan ist das Neuordnungskonzept ,Hochholzstralte®, Vari-
ante 2 vom Marz 2015. Dieses wurde hinsichtlich der Gebaudestellung noch etwas starker
geordnet.

Grundlage des Bebauungsplahes
stadtebauliche Neukonzeption ,HochholzstraRe”

Grundziige der Konzeption, ErschlieBung

Das Plangebiet stellt eine Nachverdichtung und Neuordnung in der Ortsmitte von Zillhausen
dar. Durch eine klare Baustruktur und die beiden &uf3eren ErschlieRungsstral3en bekommt
das Gebiet eine einheitliche Erscheinung.

Das Gebiet wird hauptsachlich durch die bestehenden Stral3en im Osten und Westen er-
schlossen. Lediglich die ruckwartigen Bereiche mussen Uber private Straf3en erschlossen
werden. Der kunftige Wendehammer in der Pfarrstra3e soll durch die Pflanzung von zwei
Baumen einen stadtebaulich ansprechenden Charakter erhalten.

Im Zuge des Sanierungsverfahrens wurde bereits sldlich des Plangebietes entlang der
Hochholzstral3e stralRenbegleitendes Grin geplant, dieser Gedanke wird wieder aufgegriffen
und entlang der HochholzstralRe weitergefiihrt.

Die Gebaudetypologie ist klar gegliedert, entlang der Landesstral3e werden auch ortsbildty-

pische 2-geschossige Bauten mit Satteldachern zugelassen. Sie wirken raumbildend und
durfen der historischen Entwicklung geman relativ eng stehen.
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3.1.

Im hinteren Bereich werden die engen Festsetzungen hinsichtlich der Dachform gelockert,
um vielfaltige Wohnformen und ein Anpassen an die Topografie zu ermdéglichen.

Das Plangebiet wird informell in elf Grundstiicke aufgeteilt. Die Lage und GréRe der Grund-
stiicke wurde so gewahlt, dass eine zeitgemalRe Bebauung maoglich ist. Um dies zu errei-
chen missen teilweise bestehende Grundstiicke entlang der HochholzstraRe neu aufgeteilt
werden. im Sinne einer klassischen Nachverdichtung entstehen im riickwartigen Bereich funf
neue Grundstiicke. Das sudlich gelegene Kirchengrundstick bleibt unangetastet. Die neuen
GrundstuckgroRen liegen zwischen ca. 460 m2 und ca. 900 m2,

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zur Kirche. Durch die Stellung der Ge-
baude und das Einfigen einer privaten Grinflache entlang des 6ffentlichen FulRweges (au-
Berhalb des Geltungsbereichs) wird die besondere Bedeutung der Kirche stadtebaulich ge-
wrdigt und deren Abstandsflachen werden berucksichtigt.

Die ErschlieBung des stdlichen Baugrundstiickes wird Uber die 6ffentliche Verkehrsflache
,Hochholzstralte” gesichert. Es entsteht somit eine Pufferzone und eine Art ,Kirchplatz“ vor
der Kirche.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird durch die Nutzungsform des allgemeinen Wohngebiets (WA gem. § 4
BauNVO) definiert.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und nicht stérende Gewer-
bebetriebe. AuRerdem zuldssig sind Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke sowie Anlagen fur Verwaltung.

Aufgrund der fiur Zillhausen zentralen Lage wird innerhalb des Kataloges eines Allgemeinen
Wohngebietes eine grofe Nutzungsbreite ermaoglicht. Gebietsvertragliche Nutzungen jen-
seits des Wohnens sollen nicht verhindert werden. Zuséatzlich werden deshalb auch die aus-
nahmsweise zuldssigen Gewerbebetriebe allgemein zuléssig. Dies tragt auch der Nachbar-
schaft zu den Mischgebieten Rechnung. Gleichzeitig soll das Plangebiet fur Wohnnutzung
attraktiv und vermarktbar sein, was einen gewissen Schutz vor Beeintrachtigungen voraus-
setzt.

Ausnahmsweise zuldssig sind Betriebe des Beherbergungswesens. Aufgrund der sehr un-
terschiedlichen Arten und Gro3en eines Beherbergungswesens muss eine Zulassigkeit im-
mer eine Einzelfallprifung sein.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind daher ausgeschlossen. Aufgrund der geringen Ge-
bietsgroRe, des angestrebten Charakters und der Kapazitat der Verkehrsanlagen waren sie
nicht gebietsvertraglich. Es soll verhindert werden, dass durch diese verkehrsinduzierenden
Nutzungen ein zuséatzlicher Fremdverkehr im Plangebiet entsteht und Beeintrachtigungen
der Wohnnutzung hervorgerufen werden kénnen.
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3.2. MaR der baulichen Nutzung

Das Mafl der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl,
die Héhenlage und Hohe der baulichen Anlage bestimmit.

Durch die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung wird eine Entwicklung im Bestand
ermdglicht und gleichzeitig eine neue stadtebauliche Ordnung hergestellt. Es wird gewahr-
leistet, dass sich die neuen Gebaudekorper in Grélie, Geschossigkeit und Hohenlage in die
bestehenden Strukturen einflgen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Im Allgemeinen Wohngebiet wird die zulassige Grundflachenzahl mit 0,4 festgesetzt. Die zu-
lassige Grundflachenzahl, die zugleich als Obergrenze nach § 17 BauNVO festgesetzt ist,
ermdglicht eine Durchgriinung im Planungsgebiet und entspricht der umliegenden Bebau-
ung. Zudem wird eine bauliche Entwicklung entsprechend dem stadtebaulichen Konzept er-
mdglicht. Dem Gebietscharakter entsprechend wird hier eine adaquate Ausnutzung der
Grundstiicke ermoglicht und sichert gleichzeitig zusammen mit der Definition der Uberbauba-
ren Grundsticksflachen eine maf3volle Bebauung in Bezug auf die GrundstlicksgréRen auch
mit dem Ziel, die dortigen Nutzungen und die damit verbundene Aufenthaltsqualitat zu star-
ken.

ErdgeschossfuRbodenhthe (EFH) - Hohenlage der baulichen Anlagen

Die festgesetzte Hohenlage der baulichen Anlagen (EFH) orientiert sich am bestehenden
Gelande sowie der Erschlieungsplanung. Die Bezugshohe fiir die ErdgeschossfuRboden-
héhe wird so definiert, dass auch in Hanglagen eine gute Orientierung des Erdgeschosses
mdglich ist. Gegebenenfalls sind die Kellergeschosse talseitig teilweise freigestellt. Zur ar-
chitektonischen Ausformung der einzelnen Gebaude ist ein H6henspielraum von 50 cm zu-
gelassen. Die neuen Gebaude fiigen sich somit in das Gelande und das bestehende Orts-
bild harmonisch ein.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Fur das Plangebiet wird entsprechend dem stadtebaulichen Konzept und zur Sicherung der
gewilnschten stadtebaulichen Raumbildung unter Beachtung der Umgebungsbebauung, die
Geschossflachenzahl festgesetzt. Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird im allgemeinen
Wohngebiet mit einem Wert von 0,8 festgesetzt, um den stadtebaulichen Charakter des Ge-
bietes zu bewahren.

Hohe der baulichen Anlagen

Fur das Plangebiet werden entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes und zur Sicherung
der gewilinschten stadtebaulichen Raumbildung unter Beachtung der Umgebungsbebauung,
die Gebdudehothen festgesetzt. Durch die textlichen Festsetzungen werden die maximalen
Traufh6hen und die maximalen Firsthdhen der baulichen Anlagen bestimmt, um eine ge-
bietsvertragliche Einbindung der Bebauung zu gewahrleisten.

Die Hohe der baulichen Anlagen orientieren sich an den derzeitig vorherrschenden Hohen,
die sich aus der Bestandsbebauung ergeben. Die Traufhthe wird je nach Haustyp tber Erd-
geschossful3bodenhthe begrenzt. Die Firsthdhe wird ebenfalls je nach Haustyp Gber Erdge-
schossful3Bbodenhthe festgesetzt. Der untere Bezugspunkt fur die Hohenermittlung ist die
Erdgeschossfubodenhdhe. Der obere Bezugspunkt fur die Hohenermittlung ist die Erdge-
schossful3Bbodenhthe und festgesetzte maximale Firsthohe.
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3.3.

Zahl der Vollgeschosse

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches setzt der Bebauungsplan die maximale Zahl
der Vollgeschosse auf 2 fest, sodass die vorgesehene Wohnbebauung ermdglicht werden
kann und zugleich eine Orientierung an der im Umfeld des Plangebietes vorhandenen Be-
bauung erfolgt.

Bauweise, Stellung baulicher Anlagen, iiberbaubare Grundstiicksflachen, Garagen
und Stellplatze, Nebenanlagen

Bauweise (0)

Fur das Allgemeine Wohngebiet wird eine von der offenen Bauweise festgesetzt.

In der offenen Bauweise sind Gebéaude, die eine Lange von 50 m nicht Uberschreiten dirfen
mit seitichem Grenzabstand zugelassen. In Verbindung mit den festgesetzten Bauflachen
bleibt, trotz des durch die vorgesehene Nutzung entstehenden Flachenanspruchs, die stad-
tebauliche Struktur der Umgebung gewahrt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung der baulichen Anlagen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch die in der Planzeichnung eingetrage-
nen Baugrenzen festgesetzt. Eine Sudorientierung der geplanten Wohngebaude wird durch
die Ausrichtung der Baugrenzen ermdglicht. Entlang der Hochholzstralze werden weitgehend
zusammenhangende Baufenster festgesetzt, was der typischen Pragung entlang der Orts-
durchfahrt entspricht und eine mdglichst flexible Bebaubarkeit gewahrleisten soll.

Bei der Stellung der Gebaude wird entlang der HochholzstraRe eine Nord-Siid Orientierung
vorgegeben, um so den Strafienraum durch eine stadtebauliche Ordnung beztiglich der bau-
lichen Anlagen sicher zu fassen. Gegeniiber dem Bestand werden die Gebaude von der
Stral3e abgerlckt, um eine bessere Gestaltung der Eingangs- und Erdgeschosszonen zu
ermdglichen und eine Begriinung mit Vorgartenzone entlang der Ortsdurchfahrt zu errei-
chen.

Im von der Ortsdurchfahrt abgewandten nérdlichen Bereich werden relativ grol3ztgige, aber
dennoch einzelne Baufenster mit Angaben zur Gebaudestellung festgesetzt. Dies gewahr-
leistet eine stadtebauliche Ordnung und gleichzeitig kénnen Durchblicke in Richtung Tal er-
halten werden.

Im von der Ortsdurchfahrt abgewandten sidlichen Bereich wird ein grof3es umfassendes
Baufenster ausgewiesen. Da hier eine konkrete Entwicklung noch nicht absehbar ist, wird so
den Bauherren ein grof3er Gestaltungsspielraum ermdoglicht. Auch hier wird durch Angaben
zur Gebaudestellung eine stadtebauliche Ordnung hergestellt.

Flachen fir Stellplatze und Garagen

Im Plangebiet wird sich das Parkraumangebot entlang der Verkehrsflache Hochholzstral3e
nur auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen konzentrieren, um eine klare stadtebauliche
Kante sicher zu fassen. Im westlichen Bereich des Plangebietes wird sich das Parkrauman-
gebot auf den Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie auf3erhalb der (berbaubaren
Grundstucksflachen auf den dafiir festgesetzten Flachen befinden. Zum 6ffentlichen Ver-
kehrsraum muss ein Abstand von 1,5 m eingehalten werden. Stadtebauliche Griinde fir die-
se Festsetzung liegen in der Einhaltung notwendiger Abstande zum Stralenraum, zur freien
Landschaft und in Teilbereichen zum Nachbarn. An pragnanten Stellen werden Sichtbezie-
hungen zwischen den Geb&uden hindurch erméglicht.
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3.4.

3.5.

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO sind im Planungsgebiet zulassig, um das
Plangebiet optimal mit Elektrizitat zu versorgen.

Nebenanlagen, als Gebaude, sind auf den Grundstiicken in ihrer GréRe zu begrenzen, um
zu verhindern, dass zu stark pragende bauliche Nutzungen innerhalb der Grundstiicksfrei-
flachen entstehen, welche die Durchlassigkeit und durchgangige Begriinung des Grundsti-
ckes verhindert.

Mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten zu belastenden Flachen

Im westlichen Bereich des neu zu planenden Wohngebietes existiert ein bestehender
Mischwasserkanal. Um alle Grundstiicke optimal ver- und entsorgen zu kénnen, missen zu-
dem neue Kanale verlegt werden. Aufgrund der geplanten Grundstiickszuschnitte missen
auf privaten Flachen Leitungsrechte zu Gunsten der Stadt Balingen eingetragen werden, um
die kiinftige Bewirtschaftung der neuen Kanale gewahrleisten zu kénnen.

Verkehrsflachen und Flachen fir die Herstellung des StraRenkorpers

Verkehrsflachen

Das Gebiet wird im Osten direkt von der HochholzstralRe erschlossen. Im westlichen Bereich
dient die Pfarrstrafl3e als Erschlie3ung, diese wird am Endpunkt durch einen Wendehammer
erganzt. Hier kdnnen Miullfahrzeuge mit Zurlicksetzen wenden. Eine Fortfiihrung der Pfarr-
stral3e in Richtung Suiden ist spater grundsatzlich moglich.

Zwei Grundstlcke liegen so weit im riickwartigen Bereich, dass sie nicht an eine 6ffentliche
StralRenflache angrenzen Um diese Grundstiicke erreichen zu kdnnen, muss die Erschlie-
Bung in diesem Bereich Uber eine private Strichstral3e erfolgen.

Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern soweit sie zur Herstellung des
StraRenbaukdrpers erforderlich sind

Zur Herstellung des StraRenkoérpers kénnen Flachen fir Aufschittungen oder Abgrabungen,
unter- bzw. oberirdische Stitzbauwerke, sowie fur die Fundamente von Beleuchtungsanla-
gen, Nebenanlagen und Bordsteinen erforderlich werden. Dies ermdglicht eine flachenspa-
rende ErschlieRung und klare Ubergange zwischen 6ffentlichen und privaten Raumen an der
Einfassung der StraRe. Bei den privaten Grundstiicken, die von der Festsetzung Uber Auf-
schittungen, Abgrabungen und Stitzmauern betroffenen sind, nehmen die hierdurch tat-
sachlich tangierten Flachen einen verhaltnismafig geringen Anteil am jeweiligen Gesamt-
grundsttick ein. Insofern kommt es zu keinen Einschrankungen beziiglich der Nutzbarkeit
der Baufenster.

Grinfestsetzungen

Unbebaute Grundstiicksflachen

Alle unbebauten Grundstiicksflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind zu be-
grinen und gartnerisch zu gestalten, um eine qualitativ hochwertige Durchgrinung des
Plangebietes zu erzielen. Sie dienen zudem einer Mindestdurchgriinung im Gebiet und tra-
gen dazu bei das sich das neue Quartier harmonisch in das bestehende Stadtbild einbindet.
Es soll ein qualitativ hochwertiger und durchgriinter Charakter des Gebietes gesichert wer-
den.
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In diesem Zusammenhang wird neuer Lebensraum fir wegfallende Vegetationsstrukturen
geschaffen sowie die Eingrinung der Wohnbebauung erreicht. Zudem verbessert die
Durchgriinung des Plangebietes das Kleinklima.

Dartber hinaus wird durch die unbebauten Grundstiicksflachen, bezogen auf das Regen-
wasser, die Kanalisation entlastet. Aus diesem Grund sollen alle Wege, Zufahrten und Stell-
platze nicht versiegelt werden, sondern wasserdurchlassige Belage aufweisen.

In der Mitte des nordlichen Plangebietes steht ein Walnussbaum, dieser pragende Baum
wird durch die Festsetzung als Pflanzbindung gesichert.

Weitere Baume und stral3enbegleitendes Griin sind entlang der Hochholzstral3e auf privaten
Grinflachen im Sinne von ,Vorgarten® vorgesehen. Von den eingetragenen Standorten kann
zur Anpassung an die drtlichen Gegebenheiten abgewichen werden. Weitere Baume sind in
Form von Verkehrsgrin als gestalterisches Element am Wendehammer in der Pfarrstral3e
geplant.

Zur Abgrenzung gegeniiber dem bestehenden Gewerbe im Siden und Westen werden au-
Berdem flachige Pflanzungen von Strauchern entlang der Grundstiicksgrenzen geplant. Die
Gebietseingriinung fihrt zu einer Steigerung der Wohnqualitat.

Den Festsetzungen zum Bebauungsplan ist eine Pflanzliste von Baum- und Straucharten
beigefugt, die hinsichtlich der Artenauswahl eine empfehlende Funktion hat.

MaBnahmen sowie Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft im Geltungsbereich des Bebauungsplans

Aus Griunden der Eingriffsminimierung sind Zuwegungen, Zufahrten und Stellplatze in was-
serdurchlassiger Ausflihrung, das heil3t aus versickerungsfahigen Materialien herzustellen.
Dies kdnnen Schotterflachen, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster aber auch Pflasterfla-
chen mit offenen Fugen sein.

Die extensive Begriinung der Dachflachen von Flachdach, flachgeneigtem Dach oder Pult-
dach tragt zur Verbesserung des Stadtklimas bei und fihrt zu einem verzégerten Abfluss der
Niederschlagsmengen aus dem Plangebiet. Die Kombination von extensiver Dachbegriinung
und Photovoltaikanlagen ist technisch mdglich und bietet Synergieeffekte, wenn die Kombi-
nation von vorneherein so vorgesehen wird. Wichtig ist die Aufstanderung der Anlage in
Kombination mit der Verwendung niedrigwiichsiger Extensiv-Vegetation. Auf einem begrin-
ten Dach ist der Wirkungsgrad eines Photovoltaikmoduls dadurch, dass es kihler bleibt, h6-
her, als auf einem herkdmmlichen Dach.

Belange des Umweltschutzes

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt. Nach 8 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB entfallt die
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB.

Das Vorhaben begrindet keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung. Anhaltspunkte fiir eine erhebliche Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ge-
nannten Schutzgiter z.B. aufgrund besonderer, Uberdurchschnittlicher Eigenschaften oder
einem besonderen Schutzstatus wie bspw. NATURA 2000- Gebiete (8 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB) bestehen nicht. Entsprechend 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die Eingriffe im
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6.1.

6.2.

6.3.

Sinne 8§ la Abs. 3 Satz 6 als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Es
muss kein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne des § la Abs. 3 BauGB durchgefihrt
werden.

In dem Abschnitt Il. Aussagen Ubergeordnete Planung, Punkt 4. Bebauungsplanverfahren
(S. 5) wird noch ausflhrlicher erlautert, aus welchen Griinden keine Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltprifung besteht.

Natur- und Landschaft, Artenschutz

Natur und Landschaft sind aufgrund der innerértlichen Lage nicht oder nur gering betroffen.
Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) wurde durchgefiihrt. Notwendige Vermei-
dungsmafinahmen und vorgezogene MalRnahmen (CEF) werden mit den Festsetzungen im
Textteil entsprechend berlcksichtigt. Siehe Spezielle artenschutzrechtliche Prifung,(saP)
zum Bebauungsplan ,Pfarrstral8e / HochholzstraBe* in Zillhausen, vom Blro Dr. Grossmann,
Stand 16.02.2017.

Boden, Luft, Klima

Aufgrund der geringen Gebietsgréf3e und der innerértlichen Lage sind Luft und Klima nicht
oder nur gering betroffen. Die Bodenversiegelung wird sich im Vergleich zum bisher zulassi-
gen Mal3 nicht erhéhen.

Mensch, Kultur- und Sachgiiter

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zur Kirche. Durch die Stellung der Ge-
baude und das Einflgen einer privaten Grunflache wird die besondere Bedeutung der Kirche
stadtebaulich gewirdigt und deren Abstandsflachen werden bertcksichtigt.

Besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Das Plangebiet grenzt im Osten an die Hochholzstral3e LandstraRe L 442 an. Mdgliche im-
missionsschutzrechtliche Auswirkungen auf das Plangebiet wurden untersucht, es wird auf
die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiros fir Schallimmissionsschutz (ISIS)
vom Juli 2017 verwiesen.

Das Plangebiet ist gegen den Verkehrslarm der Hochholzstral3e ausreichend gegen Schal-
limmissionen zu schitzen. Aktive Schallschutzmaf3nahmen sind fir dieses Vorhaben wirt-
schaftlich nicht darstellbar, im Sinne der VerhaltnisméaRigkeit und der Angemessenheit wird
deshalb auf aktive Schallschutzmafinahmen verzichtet. Um dennoch die Anforderungen an
gesunde Arbeits- und Wohnverhaltnisse zu erméglichen bzw. zu erfillen werden passive
SchallschutzmafZnahmen notwendig. Die jeweils zu schiitzenden Baufelder sind im Planteil
gekennzeichnet.

Zur Beurteilung der kunftigen Situation wurden die Orientierungswerte der DIN 180051 her-
angezogen. Die Dimensionierung der baulichen (passiven) SchallschutzmafRnahmen nach
DIN 4109 [2] ist nicht abhangig von der Gebietsausweisung des Baugebietes sondern von
der Nutzung der einzelnen Raume eines schutzwirdigen Gebaudes.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Larmeinwirkungen der Hoch-
holzstraRe auf das Planungsgebiet ermittelt und die Anforderungen zum Schutz der Aufent-
haltsraume vor unzumutbaren Larmbeeintrachtigungen gemafR DIN 4109 - Schallschutz im
Hochbau - [1] ausgearbeitet.
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Zur Darstellung der Larmeinwirkungen der HochholzstraBe auf das Planungsgebiet wurden
Rasterlarmkarten berechnet. Die Plane sind in der schalltechnischen Untersuchung zu fin-
den und veranschaulichen die Larmeinwirkungen im Zeitbereich tags und nachts ohne Be-
ricksichtigung der Bebauung im Planungsgebiet.

Im Zeitbereich tags sind Uberschreitungen des schalltechnischen Orientierungswertes der
DIN 18005 [1] fur Allgemeine Wohngebiete (tags: 55 dB(A)) bis zu einem Abstand von ca.
63m zur Achse der Hochholzstral3e zu erwarten.

Im Zeitbereich nachts wird der Orientierungswert fur Allgemeine Wohngebiete (nhachts: 45
dB(A)) bis zu einem Abstand von ca. 60 m zur Achse der Hochholzstral3e Uberschritten.
Uberschreitungen des Schwellenwerts fiir den Einbau fensterunabhangiger Liiftungseinrich-
tungen (nachts 50 dB(A) entsprechend VDI 2719 [5]) sind bis zu einem Abstand von ca. 33
m zur Achse der Hochholzstral3e zu erkennen.

Durch den Einbau von fensterunabhangigen Luftungen wird bei geschlossenen Fenstern
ein ausreichender Luftwechsel in den Raumen erreicht. Alternativ ist auch der Einsatz einer
kontrollierten Wohnungsbeltftung mit Warmertckgewinnung mdglich.

Aus den Rasterlarmkarten wurde ein weiterer Isophonenplan mit Darstellung der Larmpe-
gelbereiche zur Dimensionierung der AulRenbauteile nach DIN 4109 [1] abgeleitet. An den
Grundstiicken im Nahbereich der Hochholzstral3e wird maximal Larmpegelbereich IV er-
reicht (Plan 1739a-03).

Entsprechend der Bekanntmachung des Innenministeriums [4] muss der Nachweis der Luft-
schalldammung von Auf3enbauteilen gegen AulRenlarm bei Wohnnutzung ab LPB Ill. er-
bracht werden. Der Nachweis ist gemaf DIN 4109 [1] zu fuhren und ist unabhéngig von der
Gebietsausweisung.

Der Isophonenplan 1739a-03 stellt beziiglich der Anforderungen an den passiven Schall-
schutz die unglnstigste Situation dar. Alternativ kommt zur Reduzierung passiver Larm-
schutzmalRnahmen die Orientierung von schutzbedirftigen Raumen an die vom Larm ab-
gewandten Gebéaudeseiten in Betracht.
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@ —histrage bei Wohnnutzung ab LPB Il
m bei Biironutzung ab LPB IV

™S

Larmpegelbereiche im Bebauungsplan nach DIN 4109 (Larmpegelbereich des Isophonenplanes Plan 1739a-03

des Gutachtens)

Altlastenverdachtsflachen (Kennzeichnungen)

Die Flursticke. Nr.117 und 118/1 sind nach Angaben des Landratsamtes Zollernalb im Alt-
lasten- und Bodenschutzkataster erfasst. Dies bedeutet, dass auf den Grundstiicken Belas-

tungen vorhanden sein kénnen die erst bei evtl. baulichen Veranderungen (z.B. Erdaushub)

erkennbar werden und deshalb besondere Entsorgungswege nach den abfallrechtlichen

Vorschriften beeinflussen kdnnen.

Sollte belastetes Material vorgefunden werden, ist unverzuglich das Landratsamt Zollernalb-

kreis zu informieren.

Nach einer Nutzungsanderung hat eine neue Bewertung zu erfolgen.
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9.1.

9.2.

9.3.

Stadtebauliche Begriindung der Ortliche Bauvorschriften/ Gewichtung der Belange

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachform, Dachneigung, Gestaltung der Dachflachen, Dachaufbauten und Dachein-
schnitte

Entlang der HochholzstraRe werden lediglich Satteldacher zugelassen. Dies gewahrleistet
das Einfiigen der Neubebauung in die Umgebung und ein einheitliches harmonisches orts-
bildpragendes Stral3enbild.

Im rickwartigen Bereich kann von den engen Festsetzungen abgesehen werden. Wenn-
gleich die bestehende umliegende Bebauung hauptséchlich mit Satteldach ausgefihrt wur-
de, so wird hier durch freie Festsetzungen das Bauen eines Einfamilienhauses mit mdglichst
weitem Gestaltungsspielraum fiir Bauherren noch attraktiver. Aus diesem Grund werden hier
neben dem Satteldach auch Flachdécher zugelassen. Fur eine bessere Ausnutzung der Fla-
chen werden au3erdem Dachaufbauten und Dacheinschnitte zugelassen.

Die Farbe des Daches wird mit rot bis rotbraunen Deckungen an die Umgebung angepasst.
Flachdéacher sind aus 6kologischen Grinden zu begrinen.

Fassadengestaltung

Um das Einfugen in den Bestand zu gewahrleisten und eine Ablenkung oder Blendung des
offentlichen Verkehres zu verhindern, sind reflektierende Materialien an den Fassaden nicht
zulassig.

Werbeanlagen

Das Gebiet soll kiinftig als ein ,allgemeines Wohngebiet* ausgewiesen werden. Das Plange-
biet ,Pfarrstal3e / Hochholzstral3e® stellt zusammen mit dem Landerer-Areal und der neuen
Ortsmitte einen zentralen Baustein zur langfristigen positiven Entwicklung von Zillhausen
dar. Insgesamt soll ein attraktiver ortspezifischer Charakter entlang der Ortsdurchfahrt ent-
stehen. Vorhandene Gemengelage sollen beseitigt beziehungsweise geordnet werden. Ab-
bruchmalRnahmen und Umplanungen im Geltungsbereich des Plangebiets befinden sich be-
reits in der Umsetzung und ermdglichen eine ortshildgerechte Neubebauung.

Um die Planungs- und Sanierungsziele langfristig sichern zu kénnen, werden im Bebau-
ungsplanverfahren ,Pfarrstra’e / HochholzstralRe‘ planungsrechtliche Vorgaben und értliche
Bauvorschriften festgesetzt. Bezugnehmend auf den angestrebten Ortscharakter, die avi-
sierte Wohnumfeldqualitéat beidseitig der HochholzstraRe, zur Sicherung einer attraktiven
Ortsdurchfahrt, insbesondere auch im Umfeld der denkmalgeschutzten Kirche, soll der Um-
gang mit Werbeanlagen vorrangig tber die Art der baulichen Nutzung geregelt und festge-
setzt werden. Die Anzahl und Grol3e von Werbeanlagen sowie deren Anordnung innerhalb
eines Baugebiets beeinflussen den Charakter und die Attraktivitdt der Umgebung maf3geb-
lich. Werbeanlagen, insbesondere Grol3werbetafeln, kénnen durch ihre beabsichtige gestal-
terische Dominanz die stadtebauliche und ortliche Erscheinung nachhaltig negativ beein-
trachtigen. Die Nachhaltigkeit der in diesem Sanierungsgebiet mit 6ffentlichen Mitteln gefor-
derten MalRnahmen ware nicht gewahrleistet.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan ,Pfarrstafe / Hochholzstralle' sieht daher im Sinne
einer nachhaltigen Sanierung vor, Werbeanlagen der Aul3enwerbung, die fir Fremdwerbung
bestimmt sind, als Unterart gewerblicher Nutzung Gegenstand bauplanungsrechtlicher Fest-
setzungen nach 8 1 Abs. 9 BauNVO und 8 1 Abs. 5 BauNVO aus besonderen stadtebauli-
chen Grinden auszuschlieBen. Im geplanten Wohngebiet sollen Werbeanlagen nur an der
Statte der Leistung mit einer entsprechenden Flachenbegrenzung sowie entsprechenden
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9.4.

9.5.

9.6.

9.7.

Gestaltungsvorgaben getroffen, die dem dorflichen Charakter von Zillhausen entspricht, zu-
lassig sein. Unter Beriicksichtigung von Gebietstyp und Zielsetzung soll im Rahmen der Ort-
lichen Bauvorschriften eine Festsetzung getroffen werden, dass Werbeanlagen je Fassade
eine maximale Grof3e von 2,0 m2 nicht Uberschreiten sollen. Gleichzeitig soll eine unverhalt-
nismaiige Haufung von Werbeanlagen, die sich auf das Wohnumfeld, das Ortsbild, den
Gebietscharakter sowie die Sanierungszielsetzung nachteilig auswirken wirde, vermieden
werden.

Gestaltung nicht liberbaubarer Grundstiicksflache

Auf eine durchgrinte Gestaltung wird hingewirkt, um den dorflichen Charakter zu erhalten
und weiterzuentwickeln.

Wasserdurchlassige Belage

Zur Schonung des Wasserhaushalts werden — wo mdglich — wasserdurchlassige Belage
vorgeschrieben.

Einfriedigungen und Stiitzmauern

Zur Gestaltung des Gebietes, zur Vernetzung von natirlichen Lebensraumen und zur Ge-
wahrleistung der gebotenen Ubersichtlichkeit im StraRenraum werden Einfriedigungen ein-
geschrankt. Um einen harmonischen und natiirlichen Gelandeverlauf zu erreichen werden
ebenfalls Stutzmauern an Grundstiicksgrenzen eingeschrankt. Die Notwendigkeit von
Stitzmauern muss im Einzelfall geprift werden.

Durch den natirlichen Gelandeverlauf muss in der Pfarrstral3e im Bereich des Wendeham-
mers eine Stutzmauer realisiert werden, um eine optimale ErschlieBung zu gewahrleisten.
Die Stutzmauer ist somit Bestandteil der ErschlieRungsmalinahme und muss nicht einzelfall-
technisch gepruft werden.

Stellplatze

Die Landesbauordnung § 74 Abs. 2 LBO ermachtigt die Gemeinden dazu, die Stellplatzver-
pflichtung fur Wohnungen auf bis zu zwei Stellplatze zu erhdhen, sofern Griinde des Ver-
kehrs, stadtebauliche Grinde oder Grinde sparsamer Flachennutzung vorliegen. Dies fuhrt
nicht gleichzeitig dazu, dass im gesamten Ortsteil einheitliche Regelungen zu Stellplatzan-
forderungen getroffen werden. Stellplatzerhdhungen missen immer individuell gebietsbezo-
gen geprift werden.

Die Lage des Ortsteils Zillhausens (ca. 9 km bis Balingen-Zentrum, starke Topografie), eine
schwache Versorgungs-Ausstattung mit Gitern des taglichen Bedarfs sowie die auf ein Ba-
sis-Angebot beschrankte OPNV-Anbindung (ca. 1 Bus je Stunde) lassen darauf schlieRen,
dass der PKW-Besatz eher Uberdurchschnittlich sein wird.

Im Plangebiet konnen aus stadtebaulichen Grinden im 6ffentlichen Stral3enraum keine Par-
kierungsmdglichkeiten angeboten werden. Um den o6ffentlichen Stral3enraum — hier: einer-
seits die Ortsdurchfahrt und andererseits eine schmale StichstralRe — nicht negativ zu beein-
trachtigen, missen ausreichend private Stellplatze auf den privaten Grundstiicken geschaf-
fen werden. Daher werden erhohte Stellplatzanforderungen gestellt.

Miillbehalterabstellplatze
Um das Ortsbild nicht negativ zu beeintrachtigen, missen Mullbehélterabstellplatze, die sich

aullerhalb von Gebauden befinden, durch Eingriinung oder Einhausung vom o6ffentlichen
Strallenraum abgeschirmt werden.
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9.8. Unzulassigkeit von Niederspannungsfreileitungen

10.

1.

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes werden Niederspannungsfreileitungen nicht
zugelassen.

Umsetzung der Planung

An der Neuordnung der Grundstiicke an der Pfarrstral3e / Hochholzstral3e wurde im Rahmen
der Sanierung seit Beginn der Stadterneuerungsmafinahme 2008 nachhaltig gearbeitet. Ziel
der Bemuhungen ist es, das Wohnen in der Ortsmitte zu starken, die Qualitat des offentli-
chen Raums zu verbessern und insbesondere das Straf3enbild der HochholzstraRe wesent-
lich aufzuwerten.

Um diese Ziele realisieren zu konnen, wurden mit den beteiligten Eigentimern ver-
schiedenste Konzeptansétze besprochen. Nachdem sich die Eigentimerstruktur einiger so-
genannter Schlisselgrundstiicke in den letzten Jahren verandert hat, konnten sehr konstruk-
tive Gesprache gefuihrt werden.

Die Mitwirkungsbereitschaft zur Neuordnung ist nun bei den maRgeblichen Grundstiicken
Uberwiegend gegeben, so dass zumindest im nérdlichen Teil des Baugebietes die Neuord-
nungskonzeption realisiert werden kann.

Die sudlichen Flurstiicke sind im Besitz der Kirchengemeinde. Eine kurzfristige Entwicklung
ist nach Rucksprache mit der Kirche momentan nicht gewtinscht. Eine mittelfristige Entwick-
lung scheint moglich zu sein. In diesem Bereich des Plangebiets ist die Konzeption als An-
gebotsplanung zu verstehen.

Uberschlégige Flachenbilanz

Geltungsbereich ca. 8.650 m? 100,00 %
Verkehrsflachen ca. 700 m2 8,0 %
Wohnen Nettobauflache ca. 7.300 m2 845 %
Grunflachen ca. 650 m2 7,5 %

Aufgestellt: Pfullingen / Balingen, den 30.10.2018

citiplan GmbH / Stadtverwaltung Balingen

Ausgefertigt:

BaliNgen, BN ...t et a e aaaaee
BlUrgermeister
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