ANLAGE 5 zur Vorlage 2015/027

Bebauungsplan ,KarlstraBe / Morikestral3e’ in Balingen Begriindung

Balingan

GroBe Kreisstadt 02.03.2015
AMT FUR STADTPLANUNG UND
BAUSERVICE

Bebauungsplan

und

Ortliche Bauvorschriften
"KarlstraRe / Morikestralle”

Begrindung

1 Anlass und Ziele der Planung

Der Planbereich, in anmittelbarer Nahe zum Bahnhof, stellt einen wichtigen
stadtebaulichen Verknupfungspunkt zwischen der Innenstadt und dem Bahnhof
(Innenstadtachse) sowie dem Bahnhof lUber den Planbereich hinweg Richtung Osten
zum Naturraum der Eyachidar. Er bietet mit seinen vorhandenen Flachenreserven
Maoglichkeiten fur Handel, Dienstleistungen sowie auch Flachen fur Wohnen.

Das Plangebiet weist baulich strukturelle und funktionale Mangel wie auch damit
einhergehend baulich réaumliche, stadtbildpragende Méngel auf. Vor allem der
westliche Bereich Bahnhofstral3e/ Morikestral3e stellt durch Leerstand und einem eher
mindergenutzten Gebaudebestand einerseits einen untergenutzten zentralen Bereich
fur den Standort, andererseits entlang der Bahnhofstral3e, als Innenstadtachse und
Einzelhandelslage einen Nutzungsbruch dar. Eine Anbindung an die no6rdlichen
Standorte fehlt. Seine bauliche Dichte sowie ein erkennbarer Sanierungs- und
Modernisierungsbedarf lasst hier ein Umstrukturierungspotenzial erkennen.

Der westliche Planungsbereich befindet sich im formlich festgelegten Sanierungsgebiet
~Erganzungsbereich Innenstadt 11“, rechtskraftig seit 30.09.2014.

Zu den festgelegten Sanierungszielen gehért die funktionale und stadtebauliche
Starkung und Aufwertung der Randbereiche des Stadtkerns. Vorhandene Substanz-
und Funktionsméngel sollen beseitigt werden, um die Stadt in Erscheinungsbild und
Funktionalitat nachhaltig zu starken. Der Bedeutung als ,Stadteingang® soll
entsprechend Rechnung getragen werden und dieser Bereich gestaltet und
aufgewertet werden. Ebenso soll die vorhandene Mischung von Wohnen und
Geschaftsnutzung erhalten bleiben und gestarkt werden.
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Fir den Teilbereich Bahnhofstralle heildt dies, Fehlentwicklungen und weiteren
Leerstanden entgegenzuwirken und die Grundlage fur eine dem Standort und dessen
Bedeutung im gesamtstadtischen Geflige angemessene Nutzungs- und Baustruktur zu
schaffen, die gleichzeitig im Zusammenhang mit der Modernisierung vorhandener
Bausubstanz zu einer Verbesserung des Stadtbildes und der Aufenthaltsqualitat im
offentlichen Raum insgesamt beitragt.

Innerhalb des Quartiers bestehen Flachenpotenziale fiir, eine adéaquate
Innenstadtnutzung: Der Standort am Nordrand der Innensatdtsbietet'Reserven fir den
Ausbau bzw. die Weiterfihrung/ Weiterentwicklung® eines “Quartiers fir
Dienstleistungen und Handel. Darlber hinaus bieten “diesFlachen entlang der
HindenburgstraBe und der KarlstraBe als Achse zum“Bahnhof Potenziale fir eine
Weiterentwicklung als Mischgebietsstandort.

Eine geplante Neuordnung wird zu einer Aufwertung,des Gebietes fiihren und eine
Verbesserung der stadtischen Vernetzungguntereinander und mit der Innenstadt
herstellen.

Mit dem Bebauungsplan sollen die formlichifestgelegten Sanierungsziele konkretisiert
und die planungsrechtlichen Veraussetzungen fur die kinftigen baulichen
Maoglichkeiten des Gesamtquartiers gesehaffen werden, so dass eine stadtebaulich
geordnete Entwicklung, auch im Zusammenhang mit der vorhandenen Stadtstruktur,
insbesondere auch mit dem_ in unmittelbarer N&ahe liegenden Bahnhof und
Bahnhofsvorbereich gewahrleistet werden kann. Der Standort soll zukinftig seiner
Funktion als Stadteingang undisomit wichtiges Bindeglied zwischen Bahnhof und
Innenstadt Richtung® Suden als auch nach Norden =zu den angrenzenden
Stadtbereichen Rechnung tragen.

Die Stadt Balingen beabsichtigt in Abstimmung mit einem Investor als
Grundstuicksbesitzer von Teilbereichen die Neustrukturierung von Quartiersbereichen
zwischen KarlstralRe, Hindenburgstral3e, Morikestral3e und BahnhofstraRe. Fir den als
offene Parkierungsflache genutzten Plangebietsteil gibt es Bauabsichten zur Errichtung
eines Buro- und Geschéaftshauses mit Gesundheitszentrum und einer Mehrfamilien-
hausbebauung.

Im Rahmen einer stadtebaulichen Konzeption wurden die raumliche Anordnung der
beabsichtigten Bebauung und das Mal3 der baulichen Nutzung unter Berticksichtigung
von Entwicklungspotenzialen des Gesamtquartiers im Kontext der Innenstadtlage
untersucht und in Varianten dargestellt. Diese stadtebauliche Konzeption bildet die
Grundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplanes tiber das gesamte Plangebiet.

Im Zusammenhang mit der vorliegenden Planungsabsicht des privaten Investors, zwei
Wohnhauser an der KarlstraRe sowie ein Geschéaftshaus (Gesundheitszentrum) an der
MorikestraBe zu entwickeln, besteht die Erforderlichkeit der Planaufstellung zur
Gewahrleistung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung, gerade auch im Hinblick
auf die Verbesserung der Grundlagen fur innerstadtisches Wohnen und Arbeiten.
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2 Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemall § 13a im
beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen gemaf 813a
Abs.1 Nr. 1 BauGB, den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren durchzufihren,
sind gegeben, weil der Bebauungsplan der Nachverdichtung und anderen MaRhahmen
der Innenentwicklung dient und

- keine Zulassigkeit von Vorhaben begrundet wird, die einer Pflicht zar Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,

- keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 81 Abs..6.Nr, 7 Buchstabe b
genannten Schutzguter bestehen.

Mit der Planung werden Malinahmen der Innenentwicklung, realisiert, es werden die
Voraussetzungen fur die Nachverdichtung geschaffen. Die zuldssige Grundflache
gemal § 19 (2) BauNVO betragt weniger als 20.000 gm.

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt gemaf .8 23a Abs. 2 Nr. 1 BauGB nach den
Vorschriften des § 13 Abs. 2 und Abs. 3sSatz 1 BauGB. Dies bedeutet, dass:

- von der fruhzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs.1 und 8§ 4 Abs.1
abgesehen wird,

- die Auslegung nach 8§ 3 Abs. 2 durchgefuhrt wird,
- die Beteiligung nach 8 4 Abs: 2 durchgefuhrt wird,
- von der Umweltprifung nach 82 Abs. 4,

- vom Umweltbericht nach § 23,

- von der Angabe nach" 8 3 Abs.2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfigbar sind,

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

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

- Mogliche Abweichungen von Darstellungen des Flachennutzungsplans kénnen,
soweit die geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird, im Wege
der Berichtigung nach 8§ 13a Abs. 2 angepasst werden. Eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung bleibt  beziehungsweise  wird mit  der
Bebauungsplanaufstellung gewahrleistet.

Das Plangebiet ist derzeit in Teilen als Parkierungsflache genutzt. Damit verbunden ist
eine hohe Versiegelung der zu UUberplanenden Flachen. Die ebenerdige
Parkplatznutzung ist in Bezug auf die Flachenausnutzung und stadtebauliche
Einbindung keine adaquate Innenstadtnutzung.

Die Planaufstellung dient der intensiveren Bodennutzung im Sinne des sparsamen
Umgangs mit Boden und damit der Nachverdichtung. Mit der moglichen Nueordnung in
dieser zentralen Lage wird der Starkung einer funktionierenden Innenstadt als Ziel der
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4.1

Stadtentwicklung nachgekommen. Sie ist damit eine wesentliche Maflinahme der
stadtebaulichen Innentwicklung.

Bisheriges Planungsrecht

Das Plangebiet ist im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan fir die
Verwaltungsgemeinschaft Balingen - Geislingen als Mischbauflache dargestellt. Dem
Entwicklungsgebot Flachennutzungsplan - Bebauungsplan wird durch die zu treffenden
Festsetzungen entsprochen.

Fur 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 zulassige
Art der baulichen Nutzung. Der zur Uberplanung ‘anstehende Bereich wird im Westen
differenziert als Kerngebiet MK2 (KarlstraRe 2, (Flst. 3399), BahnhofstraBe 26 (Flst.
3399/2), 28 (FlIst. 3399/1), sowie der_ubrige PRlanbereich als Mischgebiet Ml 1
ausgewiesen.

Die durch diesen Bebauungsplangdfesigelegte Art der baulichen Nutzung wird mit
Rechtskraft des Bebauungsplanes ,Karlstrale / Mdorikestrale* in den Grundsatzen
Ubernommen, so dass der bisherige Planungsgrundsatz fur die Ordnung der
Nutzungen in der Innenstadt weitergefiihrt wird. Auf Grundlage des stadtebaulichen
Entwurfes werden die Flurstiucke 3399/3, 3399/4, 3343, 3343/1 und 3343/2 ebenfalls
als Kerngebiet ausgewiesen; um,eine adaquate Entwicklungsmdoglichkeit beziglich
gréRerer Grundstickstiefen im Bereich der Bahnhofstralie zu gewahrleisten.

Innerhalb des Geltungsbereiches besteht im Bereich der AOK und des Telekom-
Versorgungsgebaudes der Bebauungsplan Moérikestral3e — HindenburgstralRe, dieser
wird im Zuge des Bebauungsplanverfahrens tberplant.

Im dstlichen Bereich (Teilabschnitt Morikestral3e) reicht der Geltungsbereich des
Bebauungsplans Bahnhofstrale 1. Teilabschnitt mit der Festsetzung von
Verkehrsflachen ins Plangebiet.

Plangebiet - Lage und stadtebauliche Einordnung

Umfang des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird umgrenzt von der Bahnhofstral3e im
Westen, der KarlstraRe im Norden, der Hindenburgstrafe im Osten sowie Siidosten
und der MoérikestralRe im Suden.

Folgende Parzellen befinden sich innerhalb des Geltungsbereichs:

3341 (nordlicher Teilbereich), 3342/1, 3342/2, 3342/3, 3343, 3343/1, 3343/2, 3347/1,
3398/1, 3398/2, 3398/3, 3398/4, 3399, 3399/1, 3399/2, 3399/3, 3400, 3400/1, 3400/2,
3401 und 3402.
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4.2

Die Gesamtgrol3e des Plangebietes umfasst ca. 1,5 ha.

Nutzungs- und Baustruktur

Das Quartier zwischen Karl- und Mdérikestral3e wird durch eine unterschiedliche Bau-
und Nutzungsstruktur gepragt. Teilweise stehen Gebdude leer oder sind
mindergenutzt.

Im nord-Ostlichen Planbereich (KarlstraRe/ Hindenburgstraf8e) «befinden sich
Wohngebaude in Form von freistehenden Ein- und Mehrfamilienhausern. Ebenso wird
im westlichen Untersuchungsbereich entlang der Morikestral3e/z.T. im Erdgeschoss
und vor allem ab dem 1. Obergeschoss gewohnt. Ein Wohngebéaudebefindet sich dort
in zweiter Reihe. Im Gebaude Kreuzungsbereich Bahnhofstra3e/ Karlstral3e befindet
sich eine soziale Einrichtung in Form von betreutenA\Wohngruppen.

Im sudlichen Bereich Kreuzung MdrikestraRe/ ‘Hindenburgstrale befindet sich ein
technisches Versorgungsgebaude der Telekom:.

Die weiteren Gebdude im Plangebiet averden unterschiedlich gewerblich genutzt,
Uberwiegend in Form von Dienstleitung/ Verwaltung/ med. Versorgung vor allem im
Bereich KarlstraRe und Hindenburgstra3e sowie Gastronomie im Erdgeschoss an der
Bahnhofstralle. Das Gebaude Karlstral3e,10 steht z.T. leer und steht zur Disposition.
Zusammen mit dem nebenstehenden Parkplatz kann das Gebaude bzw. das
Grundstuick umstrukturiert werden.

Pragend fur das Quartier ist der. raumgreifende Gebaudekomplex der AOK, welcher
von der Hindenburgstral3e aus ersechlossen wird. Entwicklungsbedingt mdchte sich die
AOK am Standort bzw. innerhalb des Quartiers mit einem Gesundheitszentrum
erweitern.

Kernstick des Quartiers ist eine zusammenhangende grol3ere Grinflache, welcher
sich sud-westlich eine baumbestandende Parkierungsanlage anschlie3t. Ehemals
gelangte man Uber den Blaichgartenweg vom heutigen Parkplatz an der Mdrikestralie
fuRlaufig zur Karlstraf3e Richtung Norden sowie Richtung Suden zur Hindenburgstral3e.

Im weiteren Umfeld des Plangebietes befinden sich vielfaltige Innenstadtnutzungen.
Die Bahnhofstralle hat von Siden aus der Innenstadt bis zum Quartier einen
durchgehenden Einzelhandelsbesatz. Noérdlich des Quartiers befindet sich an der
Bahnhofstral3e noch ein Elektromarkt sowie ein Discounter als nordlicher Endpunkt der
Einkaufsstadt, der durch ein Kino u.a. Einrichtungen erganzt wird.

Entlang der HindenburgstralBe sowie auch an der 6stlichen KarlstraRe befinden sich
Dienstleistungen/ med. Versorgung/ Arzte. In der HindenburgstraRe befindet sich die
Ev. Sozialstation.

In westlicher Verlangerung der Karlstraf3e befindet sich der Bahnhof Balingen.

Bezlglich der Gebaudehdhe und Geschossigkeit weist das Plangebiet einen relativ
einheitlichen Charakter auf. Der Uberwiegende Bestand ist 2 -geschossig plus einem
Dachgeschoss und reicht teilweise bis 3 Geschosse.
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4.3

Die Traufhohen liegen zwischen 6,5 m bis 9,5 m. Das Geb&aude der AOK entlang der
Hindenburgstral3e weist eine Traufhdhe von 10,3 m auf. Die Firsthbhen liegen
Uberwiegend zwischen 10,0 m und 14,2 m, wobei das denkmalgeschitzte Gebaude
KarlstralRe 2, als markantes Eckgebaude gegeniber dem Bahnhof, mit einer Firsthéhe
von 15,9 m den Stral3enraum dominiert.

Im Plangebiet ist das freistehende Einzelgebaude, traufseitig zum Stralenraum
stehend, vorherrschend. Allein im Bereich nordliche MorikestraRe‘sind. drei Gebaude in
Reihe aneinander gebaut sowie entlang der Hindenburgstral3e zwei der AOK-
Gebéaude.

Der Uberwiegende Teil der Gebaudestruktur ist gerkennbar sanierungs- und
modernisierungsbedirftig.

Fehlende Raumkanten durch zurtickgesetzte Geb&éude entlang der Bahnhofstralle
einerseits sowie fehlgenutzte Flachen in Form von\Parkplatzen entlang der KarlstralRe
und MorikestraRe andererseits stellen ¢ mindergenutzte Flachen in diesem
innenstadtnahen Gebiet dar.

ErschlieBung / ruhender Verkehr [Merkehrsuntersuchung zur ErschlieBung

Die ErschlieBung des Quartiers, bzw. “der Gebaude erfolgt Uber die anliegenden
Stral3en und die stral3enseitigen Hauszugange.

Direkt von der Bahnhofstrafe gelangt man in die KarlstraBe. Diese Ubernimmt dabei
die zentrale ErschlieBungsfunktion des Quartiers. Die Verkehrsfiihrung der
MorikestralRe mit dergSackgassensituation sowie der geringe Stral3enquerschnitt bei
der vorliegenden Topografie fihren zu Beeintréachtigungen ihrer ErschlieBungsfunktion
und deren Leistungsfahigkeits Die verkehrliche Bedeutung der MorikestralRe ist daher
eher nachgeordnet. Im StralBenraum der Karlstral3e und der HindenburgstraRe stehen
fahrbahnbegleitend offentliche Stellplatze fir Anlieger sowie fur die Besucher der
umliegenden Dienstleistungs- und Einzelhandeleinrichtungen in groRBer Zahl zur
Verfigung. Entlang der MorikestralR befindet sich ein Parkplatz der AOK. Hier sind in
ausreichender Zahl Stellplatze fur Mitarbeiter und Besucher vorhanden.

Der StraBenraum der KarlstralBe sowie auch der HindenburgstralBe ist stark
verkehrsbetont gestaltet. Eine stadtgestalterische Aufwertung des zum Bahnhof
fuhrenden StralRenraums (KarlstralRe), wie auch der zum Naturraum der Eyach
Richtung Osten fuhrenden o6ffentlichen Raume (KarlstraRe und Hindenburgstral3e) ist
erforderlich, um sie besser in die Stadtstruktur einzubinden. Die 6ffentlichen Raume
entlang des Plangebietes werden zur reinen ErschlieBung genutzt. Es sind flachige,
ungeordnete Freiraumbereiche, die der Verknlpfungsfunktion unterschiedlicher
Einrichtungen bzw. Verbindungen im Stadtgefiige, den Anforderungen aller
Verkehrsteilnehnmer (Ful3ganger) und damit verbunden dem Anspruch an einen
Aufenthalts- und evtl. Einkaufsbereich nicht gerecht werden.

Verkehrsuntersuchung zur ErschlieBung des Quartiers KarlstraRe/ MorikestraRe

Eine Neuordnung und Umstrukturierung des Plangebiets konnte zu einer starkeren
Frequentierung des Areals als bisher fiihren. Im Rahmen von neuen Bauvorhaben und
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4.4

4.5

4.6

Nutzungen (v.a. im Bereich gréRerer Einzelhandel- und Dienstleistungsflachen im
Bereich BahnhofstraBe und Mdrikestral3e) wird vor allem der Parkraumbedarf im
Untersuchungsgebiet zunehmen. Mdogliche Zufahrtsregelungen im Rahmen der
stadtebaulich vorgeschlagenen Neuordnung waren zu prifen. Diesbeziglich wurde
eine Verkehrsuntersuchung zur ErschlieBung des Quartiers von der Planungsgruppe
Kbélz GmbH erstellt, welches zum einen die vorhandenes Verkehrs- und
Parkraumsituation darstellt und zum anderen auf Basis des stadtebaulichen
Entwurfskonzeptes, mogliche  Auswirkungen des neuen ) erkehrs- und
Parkierungsaufkommens im Quartier untersucht. Die JAdntersuchungsergebnisse
zeigen, dass der Verkehr bzw. die verkehrlichen Knotenpunkte “vorher schon
ausreichend Kapazitaten aufweisen, d.h. nicht ausgelastet waren und auch nach einer
Nachverdichtung des Quartiers ausreichende Leistungsreserven besitzen. Ein Ausbau
bzw. eine Ertichtigung der Knoten ist nicht<erforderlich. Eine Sperrung der
Morikestrafe wirkt sich im Grundsatz so gut gut wiennicht/auf die Leistungsfahigkeit
aus.

Die Analyse der bestehenden Parkraumsituation hat gezeigt, dass derzeit im Quartier
kein Parkierungsdefizit besteht. Mit der Nachverdichtung und Innenentwicklung des
Plangebietes wird jedoch der Parkierungsdruck in diesem Bereich und generell im
offentlichen Raum zunehmen, daher “werden in dem Gutachten unterschiedliche
Empfehlungen zum Umgang einer:moglichen Anwendung von Stellplatzreduzierungen
vorgeschlagen. (vgl. “Verkehrsuntersuchung zur ErschlieBung des Quartiers
KarlstraRe/Mdorikestral3e”, Planunggruppe Kolz, Stand 15.01.2015)

OPNV / FuR- und Radwegénetz

Aufgrund der zentralen Lage.ist das Plangebiet fur alle Verkehrsteilnehmer sehr gut
angebunden. Nordwestlich“des Plangebiets befindet sich der Bahnhof sowie nordlich
hiervon der Busbahnhof.

Das innerstadtische Wegenetz fuhrt in Nord-Siid-Richtung entlang der Bahnhofstrafl3e
nach Osten in Verlangerung der Karlstral3e tber die Eyach.

Eigentumsverhaltnisse

Die Grundsticke des Planungsraumes befinden sich (berwiegend in privatem
Eigentum.

Denkmalschutz

Im Plangebiet befindet sich ein in der Denkmalliste eingetragenes Kulturdenkmal nach
DSchG § 2:

KarlstraBe 2: Wohngebaude, zweigeschossig mit Kniestock, Eckerker und
Mittelrisaliten an den Stralenfassaden, Bossenquadersockel, Erdgeschoss mit hellen
Ziegeln, Obergeschoss verschindelt, auf der Rickseite offene Logia, im Kniestock
Fachwerk, Walmdach, mit Garten und Einfriedung, 1898/99 fur den Fabrikbesitzer
Gottfried Reiber
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4.7

4.8

4.8.1

4.8.2

Hochwasser / Uberschwemmungsgebiet

Laut nachrichtlicher Ubernahme aus der Hochwassergefahrenkarte Baden-
Wirttemberg ragt das Plangebiet im ndrdlichen Bereich der Hindenburgstraf3e in die
HQ extrem-Linie. Dies bedeutet, dass das Plangebiet bei einem statistisch
auftretendem Extremhochwasserereignis in diesem minimalen Uberschneidungsbreich
uberschwemmt werden kann. Im Unterschied zu den festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten, ist das Bauen in Gebieten, die erst bei einem
Extremhochwasser Uberschwemmt werden (HQexrem) grundséatzlich“moglich. Es sollten
allerdings Regelungen zur Vermeidung und Verminderungs¢von Hochwasserschaden
sowie Aspekte zur Sicherung von Hochwasserabfluss und —riiekhaltung Beachtung
finden. Gebaude sollten hochwasserangepasst geplantiund gebaut werden. In Frage
kommende Anpassungen kénnten sein: Die Anpassung derHohenlage im Hinblick auf
die zu erwartenden Hochwasserspiegel, der Ausschluss von bestimmten Nutzungen in
gefdhrdeten Geschossen und die Wahl geeigneter. Baumaterialien. Auch eine
hochwasserangepasste Grindung und Gebaudeausstattung, die Abdichtung von Ver-
und Entsorgungswegen und — ganz entscheidend= die Sicherung der Installation fur
Strom, Gas oder von Oltanks sollen dazu beitragen spatere Schaden und Gefahren zu
vermeiden.

Belange des Umweltschutzes

Umweltbericht / Umweltvertraglichkeitsprifung / Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird4als Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt.
Nach 8 13a (2) Satz I \BauGB i.V.m. § 13 (3) BauGB entfallt die Pflicht zur
Durchfuihrung einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB.

Das Vorhaben begrindet keine Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von NATURA
2000- Gebieten (8 1 (6) Nr. 7b BauGB) bestehen nicht. Es muss kein
naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne des 8§ l1la Abs. 3 BauBG durchgefuhrt
werden.

Ermittlung der Planauswirkungen

Unberiihrt bleibt, dass bei der Abwagung die Belange des Umweltschutzes,
einschlieB3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berticksichtigen sind (8
1 (6) Nr. 7 BauGB). Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen planungsrechtlich
teilweise bereits Uberplanten Bereich. Fur die Ubrigen Bereiche beurteilt sich der
Gebietscharakter und somit die Zulassigkeit von Bauvorhaben bzw. von
Nutzungséanderungen nach 8§ 34 Baugesetzbuch (BauGB). Das Plangebiet befindet
sich in innerstadtischer Lage und weist durch die Bebauung mit Wohn- und
Geschéaftshausern sowie deren innerer ErschlieBung, wie z. B. groRflachige
Stellplatzflachen, bereits einen hohen Versiegelungsgrad auf. Die Grinstruktur wird
durch Hausgéarten sowie eine zentrale, kleine Grinflache gebildet. Im Plangebiet ist ein
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4.8.3

Baumbestand mittleren Alters vorhanden, der jedoch weitestgehend erhalten oder
durch die planungsrechtlichen Festsetzungen ersetzt werden kann.

Aufgrund der Vorbelastung durch die Versiegelung und der Absicht bereits
Uiberwiegend versiegelte Bereiche einer stadtebaulichen Neuordnung zuzufihren, sind
innerhalb des Plangebiets keine wesentlichen, nachteiligen Umweltauswirkungen zu
erwarten. Die Bebauungsplanaufstellung dient der Innenentwicklung und wirkt damit
daneben einer weiteren Zersiedelung im Aul3enbereich entgegen.

Bewertungsverfahren

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgt nach den Empfehlungen der LUBW. Als
Grundlage dienen:

LfU 2005: Empfehlungen fur die Bewertung von Eingriffen in ' Natur und Landschaft in
der Bauleitplanung  sowie  Ermittlung  von “JArtd und Umfang  von
KompensationsmalRnahmen

LfU 2005: Bewertung der Biotoptypen “‘Baden-Wdrttembergs zur Bestimmung des
Kompensationsbedarfs in der Eingriffsregelung

LUBW 2013: Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung —
Arbeitshilfe

Die Bewertung erfolgt durch‘einesverbal-argumentativen Beschreibung und Bewertung
von Natur und Landschaftvor und nach dem Eingriff nach einem fuinfstufigen Modell.

Bewertungsstufen und deren Bedeutung
Wertstufe Bedeutung fiir Naturhaushalt
A /5/sehr hoch

besondere
B/ 4/ hoch
C/ 3/ mittel allgemeine
D/ 2/ gering _

: geringe

E / 1/ sehr gering

Da es sich bei der Flache um einen bereits baurechtlich Gberplanten Bereich handelt,
richtet sich die Ausgleichspflicht nicht nach dem realen Bestand, sondern nach der
Differenz zwischen bestehenden und dartiber hinausgehenden, neu zu schaffenden
Baurechten (81a (3) Satz 6 BauGB).

Daneben gilt laut 8 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB, falls aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplans Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, so gelten diese
als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt. Damit
entfallt die Verpflichtung zum Ausgleich fur Eingriffe.
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Die Bewertung dient somit lediglich der Zusammenstellung von Abwagungsgrundlagen
gemal § 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB.

4.8.4 Bestandsbeschreibung und Bewertung der Schutzgiter und Bewertung der
Planauswirkungen

Die Bewertung folgt der Methodik der LUBW

Boden

Bestand Durch die innerstadtische Lage ist auf den unversiegelten Flachen nicht
mehr von einer naturlich vorhandenen Bodenbildung auszugehen.
Gemal der Arbeitshilfe der ,Das Schutzgut Boden in‘der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung®,(LUBW 2013) werden die
offensichtlich veranderten Boéden in innerstadtischer Lage in die
Wertstufe 1 (gering) eingeordnét.

Auf den Uberbauten und versiegelten Flachen sind die natirlichen
Bodenfunktionen nicht mehr varhanden. Daher werden sie der Wertstufe
0 (keine) zugeordnet,

Bewertung Im Hinblick auf das Schutzgut Boden ist das Plangebiet geringer
Bestand Bedeutung.

Bewertung Durch die Plananderungbzw. —aufstellung ergibt sich keine wesentliche
Planung Anderung gegeniiber dem bestehenden Planungsrecht. Der mogliche
Versiegelungsgrad entspricht etwa dem bereits zulassigen Maf3 der
baulichenMNutzung nach bestehendem B-Plan bzw. nach § 34 BauGB.
Positiv wirkt sich die geplante Dachbegriinung aus. Daneben kann die
zentrale private Grunflache anteilig erhalten werden und
Bodenfunktionen weiterhin wahrnehmen. Die Bedeutung des
Schutzgutes Boden im Plangebiet ist gering.

Die Planung fuhrt daher nicht zu erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden.

Wasser

Bestand Die hydrogeologische Einheit bildet das Mittel- und Unterjura. Die
Grundwasserneubildung ist innerhalb dieser hydrogeologischen Einheit
gering. Auf den bereits versigelten Flachen findet keine
Grundwasserneubildung statt.

Das Gebiet befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.
Oberflachengewasser sind nicht vorhanden. Gemaf Angaben der
Hochwassergefahrenkarte liegt der Planbereich nicht innerhalb einer
Uberflutungsflache HQ100.

Bewertung Im Hinblick auf die Grundwasserneubildung und auf den Wasserhaushalt
Bestand ist das Gebiet insgesamt von geringer Bedeutung.

Bewertung Durch die Planénderung bzw. —aufstellung ergibt sich keine wesentliche
Planung Anderung gegeniiber dem bestehenden Planungsrecht. Daneben kann
die zentrale private Grinflache anteilig erhalten werden und ihre
Versickerungs- und Retentionsfunktion weiterhin wahrnehmen.
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Eingriffsmindernd wirkt sich die Gestaltung von Stellplatzen mit
wasserdurchlassigen Materialien aus. Positiv wirkt sich die gesDer
mogliche Versiegelungsgrad entspricht etwa dem bereits zuléssigen
Maf der baulichen Nutzung nach bestehendem B-Plan bzw. nach §34
BauGB. Die Bedeutung des Schutzgutes Wasser im Plangebiet ist

gering.
Die Planung fuhrt daher nicht zu erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser.
Klima/Luft
Bestand Durch den Gehélzbestand und die Hausgarten,kann das,Plangebiet als
klimatisch und lufthygenisch wenig belasteter Bereich eingestuft werden.
Bioklimatische Vorbelastungen bestehen hinsichtlich des hohen
Versiegelungsgrades. Abgase aus Vérkehr, gewerblicher Nutzung und
Hausbrand sind weitere bereits vorhandene belastende Faktoren.
Bewertung Hinsichtlich des Schutzgutes Klima/Luft ist das Gebiet von geringer
Bestand Bedeutung.
Bewertung Durch die Plananderungbzw.-=aufstellung ergibt sich keine wesentliche
Planung Anderung gegeniiberfdem bestehenden Planungsrecht. Der mégliche

Versiegelungsgrad‘bzw. der Anteil an Griinflachen entspricht etwa dem
bereits zulassigen Maf3 der‘baulichen Nutzung nach bestehendem B-
Plan bzw. nach § 34'BauGB. Positiv wirkt sich die geplante
Dachbegrinungausabaneben kann die zentrale private Grunflache
anteilig erhalten.werden und ihre bioklimatische Ausgleichstionsfunktion
weiterhin wahrnehmen. Auch die Festsetzung zur Pflanzung von
Einzelbaumen minimiert die Eingriffe in das Schutzgut. Mit einer
Verkehrszunahme bedingt durch die Planung gegeniiber dem
bestehenden Planungsrecht ist nicht zu rechnen. Die Bedeutung des
Schutzgutes Klima im Plangebiet ist gering.

Die Planung fuhrt daher nicht zu erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima.

Landschaftsbild / Erholung

Bestand Es handelt sich um einen innerstadtischen Bereich. Das Plangebiet weist
die Charakteristik eines Mischgebietes auf. Der Bereich stellt sich
insgesamt als Uiberformte Flachen mit Uberwiegend einférmiger Nutzung
dar. Lediglich die zentrale Griinflache bildet ein geringes Potenzial fur
die Erholungsnutzung. Das denkmalgeschiitzte Gebaude Karlstral3e 2
sowie das Gebaude Bahnhofstral3e 26 (Wirttemberger Hof) stellen
ortstypische Gebaude dar.

Bewertung Hinsichtlich des Schutzgutes Ortsbild-, Landschaftsbild / Erholung ist das
Bestand Gebiet von geringer Bedeutung.

Bewertung Durch die Plananderung bzw. —aufstellung ergibt sich keine wesentliche

Planung Anderung gegeniiber dem bestehenden Planungsrecht. Der Bereich soll

einer stadtebaulich geordneten Entwicklung zugefiihrt werden. Das
denkmalgeschiitzte Gebaude Karlstraf3e 2 wird durch die Planung nicht
tangiert. Der zentrale Grinbereich kann erhalten werden. Die Bedeutung
des Schutzgutes Landschaftsbild / Erholung im Plangebiet ist gering.
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Die Planung fuhrt daher nicht zu erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Landschaftsbild / Erholung.

Arten/Biotope und biologische Vielfalt

Bestand

Die Biotoptypen im Plangebiet sind liberwiegend von sehr geringer und
geringer Wertigkeit (versiegelte Flachen, Hausgarten) Einige Baume
mittleren Alters sowie die zentrale Grinflache sind von_geringer-mittlerer
Wertigkeit. Hinsichtlich des Schutzguts Tierarten ergibt sich®in geringes
potenzial fir gebdudebewohnende Fledermausarten und@uch
gebaudebriitende Vogelarten. Die Griinbereiche'bilden ein
Habitatpotenzial fir siedlungsadaptierte haufige und'weitverbreitetete
Vogelarten. Sie stellen vermutlich ein Nahrungshabitat fur Fledermause
dar, welches jedoch nicht von essentieller Bedeutung ist. Die biologische
Vielfalt ist auf Grund der innerstadtisechen Lage gering.

Bewertung
Bestand

Im Hinblick auf das Schutzgut Arten / Biotope ist das Plangebiet von
geringer- allgemeiner Bedeutung.

Bewertung
Planung

Durch die Plananderung bzw. —aufstellung ergibt sich keine wesentliche
Anderung gegeniiber dem bestehenden Planungsrecht. Der mdgliche
Versiegelungsgrad bzw. der Anteil.an Griinflachen entspricht etwa dem
bereits zulassigen Mal3 ‘der baulichen Nutzung nach bestehendem B-
Plan bzw. nach §34 BauGB: Positiv wirkt sich die geplante
Dachbegrinung aus.aDaneben kann die zentrale private Grinflache
anteilig erhaltenawerden,und ihre Funktion als Standort fir Pflanzen und
Tiere weiterhiniwahrnehmen. Auch die Festsetzung zur Pflanzung von
Einzelbaumen minimiert die Eingriffe in das Schutzgut. Daneben werden
zwei'Baume durch Pflanzbindung dauerhaft gesichert. Mit einer
wesentlichen Anderung der Biotoptypen ist gegeniiber dem bestehenden
Planungsreeht ist nicht zu rechnen.

Im Rahmen von Sanierungsmaflnahmen und Gebaudeabrissen sind die
Belange des besonderen Artenschutzes gemaf § 44 BNatSchG zu
beachten.

Die Planung fiihrt nicht zu erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut
Arten/Biotope und biologische Vielfalt

Mensch
Gesundheit

Bestand

Vorbelastungen bestehen hinsichtlich Verkehrslarms. Aufgrund des
Versiegelungsgrades bestehen bioklimatische Vorbelastungen.
Versiegelte Flachen heizen sich auf; die kitlhlende Verdunstung fehilt.
Zusammen mit einer entsprechenden Luftfeuchte wird diese Erwarmung
als Schwiile empfunden (bioklimatische Belastung). Abgase aus
Verkehr, Gewerbe und Hausbrand sind weitere vorhandene
Belastungsfaktoren. Die bestehenden Grinflachen und der
Geholzbestand mindern die bioklimatische Belastung und die Belastung
durch Abgase.

Bewertung
Bestand

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch / Gesundheit ist das Gebiet von
geringer Bedeutung.

Bewertung

Durch die Planédnderung bzw. —aufstellung ergibt sich keine wesentliche
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4.8.5

4.8.6

Planung Anderung gegeniiber dem bestehenden Planungsrecht. Der mégliche
Versiegelungsgrad bzw. der Anteil an Grunflachen entspricht etwa dem
bereits zuldssigen Malf3 der baulichen Nutzung nach bestehendem B-
Plan bzw. nach §34 BauGB. Positiv auf das Bioklima wirkt sich die
geplante Dachbegriinung aus. Daneben kann die zentrale private
Grinflache anteilig erhalten werden und ihre bioklimatische
Ausgleichsfunktion weiterhin wahrnehmen. Auch die Festsetzung zur
Pflanzung von Einzelbdumen minimiert negative Auswirkungen. Die
Verkehrsbelastung erhéht sich durch die Planung gegentuber
bestehendem Planrecht nicht unmittelbar. Die \Verkehrssituation wurde
durch das Biiro Kolz, Stellungnahme vom 15.01.2015,.ermittelt und
deren mogliche Entwicklung durch Umsetzung der ' Planung gegenliber
dem heutigen tatséchlichen Bestand bewertet:, Danach entstehen keine
Beeintrachtigungen, Sowohl Uber das¢Verkehrsnetz wie auch Uber die
Knotenpunkte kann die perspektivische Verkehrsentwicklung
ausreichend leistungsfahig abgewickelt werden:.

Die Planung fuhrt nicht zu erheblichen Auswirkungen auf die
menschliche Gesundheit.

Kultur- und Sachguter

Bestand Innerhalb des Geltungsbereichs ist das Gebaude Karlstral3e 2 als
denkmalgeschiitztes Kulturgut vorhanden. Bodendenkmale sind nicht
bekannt.

Bewertung Hinsichtlich desySchutzgutes Kultur- und Sachgter ist das Gebiet von

Bestand geringer Bedeutung.

Bewertung Das denkmalgeschitzte Gebaude KarlstralRe 2 wird durch die Planung

Planung nicht tangiert.

Die Planungfiihrt nicht zu erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut
Kultur und Sachguter.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Die Auswirkungen auf die unterschiedlichen Schutzguter betrifft ein vernetztes
Wirkungsgefuge. Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen werden durch die
Planung keine zusatzlichen Wechselwirkungen entstehen.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Laut 8 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB gilt, falls aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, so gelten diese als im Sinne des 8
la Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt. Damit entfallt die
Verpflichtung zum Ausgleich fur Eingriffe.

Daneben zeigt Bestandsbeschreibung und Bewertung der Schutzgiter und die
Bewertung der Planauswirkungen, dass sich gegenuber dem bestehenden
Planungsrecht als auch gegeniuber dem tatsachlichen Umweltzustand keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen durch die Plandnderung bzw. -
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4.8.7

4.8.8

5.1

aufstellung ergeben. Anforderungen an Malinahmen ergeben sich jedoch aus dem
besonderen Artenschutzrecht und in der Abwagung aus dem Erfordernis an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

MalRnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Das Planungskonzept bertcksichtigt sowohl stéadtebauliche als aueh umweltbezogene
Ziele, negative Auswirkungen zu vermeiden, bzw. so gering wiesmoglich zu halten.
Diese sind als Festsetzungen u.a. zum Mafl der baulichen, Nutzung (maximale
Gebaudehohe), zur 6kologischen Baubegleitung, zur umweltschonenden Beleuchtung,
dem Erhalt von Geholzen sowie zur zeitlichen Begrenzung von“Redungsarbeiten in
den Bebauungsplan eingeflossen.

Besonderer Artenschutz

Auch bei Vorhaben im vereinfachten Verfahren ‘hach“8 13 BauGB ist zu prifen,
inwiefern Belange des besonderen Artenschutzes, nach 8§ 44 BNatSchG beruhrt
werden. Hierzu wurde eine artenschutzrechtliche® Relevanzprifung durchgefihrt
(Bericht vom 12.01.2014).

Im Rahmen dieser Vorprufung wird in“einem ersten Schritt die Relevanz, d. h. ein
maogliches Vorkommen der in Baden-Wirttemberg vorkommenden europarechtlich
geschitzten Arten nach gAnhangy IV FFH-Richtlinie und Art. 1 der EU-
Vogelschutzrichtlinie ermittelt.

Nur national geschutzte Arten ‘'sind nicht Gegenstand der artenschutzrechtlichen
Prufung im Sinne des §44 Abs.5 BNatSchG, sondern ggf. Teil der Eingriffsregelung.

Bei Beachtung der vorgeschlagenen Vermeidungsmafnahmen kénnen die Verbotstat-
bestdnde gemalR § 44 BNatSchG fiur européische Vogelarten und Arten des Anhangs
IV der FFH-RL sicher ausgeschlossen werden.

Diese Malnahmen sind im Bebauungsplan als MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 i.V.m § la
BauGB oder als Pflanzgebot (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB) festgesetzt.

Planungskonzept

Stadtebauliches Konzept

Grundlage fur den Bebauungsplan bildet die Variante 2 der vorangegangenen
stadtebaulichen Entwicklungsstudie Quartier KarlstraRe / MdrikestralRe vom November
2014 (Wick+Partner Architekten Stadtplaner, Stuttgart).

Mit dem Bebauungsplan wird zum Einen die vorhandene stadtebauliche Struktur
aufgenommen und durch entsprechende Festsetzungen fortgeschrieben und zum
Anderen das stadtebauliche Konzept Variante 2 rechtlich gesichert.
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Konzeptansatz

Bei dem stadtebaulichen Konzept wurden konkrete Planungsabsichten eines
Bauherren zur Errichtung von Wohngebauden sowie eines Gesundheitszentrums,
welches von der AOK spater genutzt werden soll, bertcksichtigt. Wichtige
Planungsparameter hierbei waren die Mafl3stablichkeit und Koérnigkeit der Gebaude
sowie deren Hohenentwicklung und Héhenlage im Quartier, als auch die Thematik der
ErschlieBung und Parkierung. Da der bestehende Parkplatz der. AOK entlang der
Morikestral3e einer Neubebauung weichen soll, sind die Stellplatze anderweitig auf
dem Grundstiick nachzuweisen. Das vorhandene Quartiersgruin, die griine Mitte sollte
dabei, als wichtiges Freiraumelement, mit eingebunden und erhaltentwerden.

Stadtebaulicher Entwurf

In Anlehnung an die vorhandenen Baustrukturenswerden sudlich der Karlstral3e, zwei
Wohngebaude in Form von Stadthdusern verortet. “Sie fithren die offene Einzel-/
Wohnhausbebauung entlang der Karlstral3e fort, Aufgrund des Bestandes sind hier bis
zu 3- geschossige Gebdude mit einem zurlickgesetzten Dachgeschoss, als Flachdach,
denkbar, welche sich mit gro3zugigensTerrassen nach Suden zum Quartiersgriin hin
orientieren. Unter Beachtung der Malstablichkeit:und Hohe der Bestandstraufen sind
Flachdacher im Quartier durchaus vorstellbar und stadtebaulich vertraglich. Die
geplanten Wohngebaude stufen sich, der Topografie der KarlstralRe folgend, in ihrer
EFH nach Osten hin ab. Diegdnterbringung der notwendigen Stellplatze erfolgt in einer
gemeinsamen oder auch getrennten Tiefgarage.

Die westlich entfallenen Stellplatze der AOK werden ebenerdig nordlich auf dem
Grundstiick der AOK untergebracht. Zum Erhalt der griinen Mitte des Quartieres wird
wiederum eine grofRflachige begrinte und gestaltete Uberdeckung dieser Stellplatze
vorgeschlagen. Hier kdnnen‘Aufenthaltsmdglichkeiten sowie interne Wegebeziehungen
hergestellt werden. Auch mit dem OPNV-Bonus fir die notwendigen Stellplatze der
Aok wird das Konzept der ,Grinen Mitte* erreicht.

Auf dem Grundstiick des bestehenden Parkplatzes entlang der Morikestral3e wird das
Gesundheitszentrum angedacht. Das Geb&ude orientiert sich nicht nur zur AOK und
bildet mit ihr eine funktionale Einheit, sondern orientiert sich ebenso nach Westen hin
zur BahnhofstralRe. Das neue Gesundheitszentrum fungiert als Trittstein zwischen
Bahnhofstraf3e und AOK und bindet das Quartier an die Bahnhofstral3e an.

Zusammen mit den neu geplanten Geb&uden fir Einzelhandel und Dienstleistungen
entlang der Bahnhofstral3e und der MdrikestralRe sowie dem bestehenden Bio-Markt,
wird dieser vorher untergenutzte Bereich funktional und gestalterisch aufgewertet. An
der ‘oberen' MorikestraRe entsteht ein platzartiger Bereich, welcher im Osten vom
Gesundheitszentrum stadtebaulich gefasst wird.

Die neuen Einzelhandelsflachen entlang der Bahnhofstral3e werden ebenerdig von der
Bahnhofstrafl3e erschlossen. Die Parkierung erfolgt von der Karlstral3e von Norden aus.
Aufgrund der Topografie kann hier Gber ein leichtes Gefélle in eine Tiefgarage bzw.
Garage gefahren werden.
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6.1

Entwurfsvariante V2 —Starkung Bahnhofstr./ Morikeplatz

Begrundung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
zukUnftige stadtebauliche Entwicklung und Nutzung des Quartiers geschaffen.

Die Festsetzungen aus dem Bebauungsplan ,Innenstadt Balingen - Art der baulichen
Nutzung“ werden fur den Planbereich im Grundsatz ibernommen. Damit wird auch die
vorhandene stadtebauliche Nutzung des Areals aufgenommen und fir den
Planungsraum fortgeschrieben.

Der zur Uberplanung anstehende Bereich wird differenziert als Kerngebiet MK (entlang
der Bahnhofstralle und nord-/nord-dstliche MdrikestraRe sowie den rickwartigen
Grundsticken zur Bahnhofstral3e) sowie als Mischgebiet MI (Bebauung entlang der
KarlstraRe, Hindenburgstral3e, MoérikestralRe ) festgesetzt.

Auf Grundlage des stadtebaulichen Entwurfes werden die Flurstiicke 3399/3, 3399/4,
3343, 3343/1, 3343/2 (ruckwartige Grundsticke zur Bahnhofstral3e) sowie ein
Teilbereich des Flurstiickes 3342/3 (Teilgebiet 7) ebenfalls als Kerngebiet (MK) und
nicht wie im Bebauungsplan ,Innenstadt Balingen - Art der baulichen Nutzung“ als
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6.2

6.2.1

Mischgebiet ausgewiesen, um eine adaquate Entwicklungsmoglichkeit beztglich
groRerer Grundstlckstiefen im Bereich der Bahnhofstral3e zu gewéhrleisten und die
rickwartigen, schlecht erschlossenen Grundstiicke besser nutzen zu kénnen. Im nord-
Ostlichen Teilbereich der Morikestral3e ist ein Gesundheitszentrum geplant, welches
sich stadtebaulich — raumlich sowie funktional an die BahnhofstraRe angliedern soll.
Daher ist auch hier ein Kerngebiet festgesetzt.

Entsprechend den Definitionen in den textlichen Festsetzungen soll der Bereich
entlang der Bahnhofstra3e, sowie auch der nérdlichen Morikestrafe insbesondere in
der Erdgeschosszone vorwiegend der Unterbringung von “Handels- und
Dienstleistungsbetrieben sowie den Einrichtungen der Verwaltung®und der Kultur zur
Verfugung stehen. Zur Sicherung dieser Nutzungsstruktur,werden Wohnungen erst ab
dem 1. Obergeschoss zugelassen und die Garagennutzung, furdie Erdgeschosszone
ausgeschlossen. Die Festsetzungen entsprechenidem stadtebaulichen Ziel, die
Handelslage der Balinger Innenstadt an der Bahnhefstrae zu starken und die nordlich
gelegenen Standorte anzubinden.

Der Bebauungsplan setzt im Ubrigen Plangebiet ein“Mischgebiet fest. Diese Art der
Kombination von Wohnen und Arbeiten entspricht den vorhandenen Strukturen sowie
die der angrenzenden Stadtquartiere und, sichert diese.

Das Mischgebiet soll zuklnftigy, dem “Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben dienen, die.das Wohnen nicht wesentlich stdren. Zulassig sind
Wohngebaude, Geschéafts- und Blrogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie _ Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
Gewerbebetriebe, Anlagen fur “Verwaltungen sowie fir Kkirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Im gesamten Planungsraum werden Tankstellen sowie Vergnilgungsstatten aller Art,
im Mischgebiet zudem Gartenbaubetriebe zur Sicherung der angestrebten
stadtebaulichen Nutzung und zur Gewdahrleistung von Wohnumfeldqualitéten
ausgeschlossen.

Um die Qualitaten und das Erscheinungsbild der Erdgeschosszone dauerhaft zu
erhalten bzw. zu verbessern und das stralRenbegleitende Parken nicht stéarker
einzuschranken, werden Garagen nur zugelassen, wenn deren ErschlieBung nicht tber
die stral3enseitige Fassade erfolgt.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das MaRR der baulichen Nutzung wird (ber die Grundflachenzahl, Zahl der
Vollgeschosse, die Hohenlage und Hoéhe der baulichen Anlage bestimmit.

Grundflachenzahl (GRZ)

Im MK (Teilgebiet 1 und 2) wird die zulassige Grundflachenzahl entsprechend den
Hochstwerten nach BauNVO mit 1,0 festgesetzt, um diesem noch zur Innenstadtlage
zugehdrigen Standort angemessene Nutzungsmoglichkeit zu ermdglichen. Der
nordliche Teilbereich der MorikestraRe soll in seiner Funktion der Bahnhofstral3e
angegliedert werden. Der Bereich soll aber gleichzeitig als Bindeglied zwischen den
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6.2.2

6.2.3

angrenzenden Mischgebietsflachen fungieren, deshalb wird die im MK nach BauNVO
zulassige GRZ von 1,0 auf 0,6 herabgesetzt. Diese geringere Festsetzung der
Grundflachenzahl als die Obergrenzen nach BauNVO, sichert weiterhin die
Durchgrinung in diesem Bereich und entspricht dem Bestand. Ebenso wird dem
Gebietscharakter entsprechend eine adaquate Ausnutzung der Grundstiicke
ermdglicht, auch mit dem Ziel, das Wohnen und die damit verbundene Wohnqualitat
durch ein Mehr an unbebauter Flache zu starken.

Im gesamten MI wird die zuléssige Grundflachenzahl entspreechend den Hochstwerten
nach BauNVO mit 0,6 festgesetzt. Dies ermoglicht eine fur diesen Standort
angemessene Ausnutzung der Grundstiicke.

Bezugshdhe und Hohenlage der baulichen Anlage

Die Festsetzung der Bezugshdhe und der Hohe, der baulichen Anlagen sichert die
Einbindung der Gebaude in den jeweiligen StralRenraum:#Aufgrund der topografischen
Gegebenheiten im Plangebiet wird somit eine, Staffelung der Gebaude in Bezug zum
StralBenraum erreicht. Die Gebdude,“werden harmonisch in den Strallenraum
eingebunden. Im Teilgebiet 5 ist¢ aufgrund \der ansteigenden Topografie die
Bezugshdhe 0. NN festgesetzt. Somit 'wird auch der Bestand gesichert und Gberhohe
Gebaude im ruckwartigen Innenbereichjausgeschlossen. Im Teilgebiet 7 ist die
Bezugshohe ebenfalls G. NN festgesetzt. Dies entspricht dem Niveau der nordlichen
MorikestraBe und ermoglicht “semit 'eine StraRenniveaugleiche Anbindung eines
Gebaudes (vorgesehener Standort fur ein Gesundheitszentrum) von der
BahnhofstraBe hinein ingden"yim Plan als FulRgangerbereich dargestellten
Verkehrsflache mit Orientierung.zur Bahnhofsstral3e.

Hohe der baulichen Anlagen und Zahl der Vollgeschosse, Geschossflachenzahl

Fur das Plangebiet werden orientiert am vorhandenen Bestand und entsprechend des
stadtebaulichen Konzeptes sowie zur Sicherung der gewlnschten stadtebaulichen
Raumbildung unterschiedliche Geb&udehthen sowie die Zahl der Vollgeschosse
festgesetzt.

Die Differenzierung der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse sowie der
Gebaudehthen zwischen den einzelnen Teilgebieten entlang der jeweiligen StralRen
und den inneren Baufeldern entspricht der unterschiedlichen MalR3stéblichkeit der
stadtebaulichen Raume sowie der dort bereits vorhandenen und auch vorgesehenen
Gebaudetypologien. Es erfolgt eine Hoéhenabstufung von der Bahnhofstral3e Richtung
Osten. Die Zahl der Vollgeschosse wird durch ein Mindest- und ein Hochstmaf? entlang
der Bahnhofstral3e sowie im Ubrigen Plangebiet durch ein Héchstmal3 bestimmt, um
dem umliegend bestehenden stadtebaulichen Rahmen gerecht zu werden und
gleichzeitig einen Nutzungsspielraum fur die konkrete Gebaudeplanung zu erdffnen.
So sind entsprechend dem Gebietscharakter 3 Vollgeschosse realisierbar.

Die zulassigen maximalen Gebaudehthen von 9,8 m Traufhthe und 15,5 m Firsthéhe
im Bereich der Bahnhofstral3e orientieren sich an der fir die Bahnhofstral3e typischen
Hohenentwickung und wird somit fortgefihrt. Der weitgreifende Raum direkt gegenuber
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dem Bahnhof und dem Bahnhofsvorplatz wird somit stadtebaulich gefasst und erhalt
adaquate Raumkanten. Im ruckwartigen Bereich der Bahnhofstrale (Teilgebiet 2)
werden die gleichen Gebaudehthen wie entlang der BahnhofstralRe festgesetzt. Somit
konnen die rickwartigen Grundsticke der Bahnhofstral3e bei einer Neuordnung
adaquat mit eingebunden werden.

Entsprechend dem Bestand werden im dbrigen Plangebiet maximale Gebaudehthen
von 9,8 m Traufh6he und 14,0 m Firsthdhe festgesetzt. Bei Flachdachausfiihrung gilt
die maximale Gebaudehbhe GH1 als Obergrenze. Diese “darf mit einem
Nichtvollgeschoss, um bis zu 3,0 m Uberschritten werden. Die Zuléssigkeit eines
Dachgeschosses, welches kein Vollgeschoss ist, resultiert‘aus.derErmoglichung einer
stadtebaulichen Vielfalt und adaquaten Ausnutzung der Gebaude unter Beibehalt einer
Hohenabstufung zum Stral3enraum. Die Eckgrundstiicke Karlstrae/ Hindenburgstralle
mit heute etwas niederen Gebauden, werdengebenso in| diese Hohenfestsetzung
einbezogen, um einen einheitlichen stadtebaulichen Rahmen im Kreuzungsbereich zu
erhalten und gleichzeitig auch diesen Grundsticken einen Nutzungsspielraum zu
ermoglichen. Aus dem gleichen Grund_werden im, Teilgebiet 6 und 7 entlang der
MorikestralRe ebenfalls die Gebaudehdhenwen 9,8 m fur Trauthéhen und 14,0 m fir
die Firsth6he festgesetzt.

Die Festsetzung der Gebaudeh8hen erméglicht einen einheitlichen stadtebaulichen
Rahmen beziglich der Hoéhenstaffelung ‘und Ausnutzungen der Grundsticke im
Quartier.

Im Bebauungsplan werden imy Kerngebiet differenzierte Geschossflachenzahlen
festgesetzt. Die Obergrenzen des & 17 BauNVO werden fir diese Bereiche
unterschritten. Entlang der BahnhofstralRe ist die zulassige Geschossflachenzahl mit
2,7 festgesetzt. Dies gesultiert aus der MalRgabe des stadtebaulichen Entwurfes, die
dort entstehenden Hauptgebaude innerhalb der geschlossenen Bausweise zu gliedern
und somit entlang der Bahnhofstral3e eine belebte stadtebauliche Kubatur zu erhalten.
Im Teilgebiet 2 und 7 werden die Obergrenzen des 8§ 17 BauNVO ebenfalls
unterschritten und mit 1,8 festgesetzt. Die Zielvorstellung des stadtebaulichen
Entwurfes wird somit umgesetzt, im rickwartigen Bereich der Bahnhofstralle
(Teilgebiet 2) einen grofl¥flachen eingeschossigen Bau zu erméglichen sowie punktuell
auch einen 2- bis 3- geschossigen Baukorper. Im Teilgebiet 7 ist die GFzZ
entsprechend des umliegenden Bestandes ebenfalls niederer festgesetzt. Es
gewahrleistet die Umsetzung der Zielvorstellungen der stadtebaulichen
Rahmenplanung den Bereich der nérdlichen MorikestraRe mit dem geplanten
Gesundheitszentrum an die BahnhofstraBe anzubinden und entsprechend den
geplanten Nutzungen einen ausreichenden Spielraum und Rahmen mit einer einerseits
durch  Dichte erreichte flachensparenden  Bebauungsstruktur  (reduzierte
Grundflachenzahl) und andererseits die Sicherung ausreichender Freiflachen
(verbunden mit Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache) fir ein
gualitatvolles Umfeld zu ermdglichen.

Die Obergrenzen des & 17 BauNVO werden fir das Teilgebiet 4 mit
Mischgebietsausweisung Uberschritten, da die stadtebauliche Situation der
vorhandenen Bebauung dies bereits erfordert (8 17 Abs. 3 BauNVO).
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6.3

6.3.1

6.3.2

Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflachen, Stellung der baulichen Anlagen

Mit den im zeichnerischen Teil festgesetzten Baufenstern sowie den getroffenen
Festsetzungen zur Bauweise und der Stellung baulicher Anlagen soll zum einen die
angestrebte geschlossene Baukdrperanordnung zur Bahnhofstral3efgesichert werden
und zum anderen die eher lockere Bebauung nach Osten hin ermoglicht werden. Die
Quartiersmitte ist als nicht Gberbaubare Grundsticksflache erhalten:

Baulinien, Baugrenzen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachenyerfolgt durch Baulinien und
Baugrenzen. Die Festsetzung von Baulinien entlang, der Bahnhofstraf3e soll zusammen
mit der Festsetzung der abweichenden geschlossenen /Bauweise die raumliche
Fassung des StraRenraums sichern und. weiterflhren: Ebenfalls soll mit der
Festsetzung der Baulinie entlang der nordlichen MorikestraBe (Teilgebiet 7) eine
sichtbare Raumkante als Abschluss bzwaFassung des Ful3gangerbereiches gesichert
werden. Mit den Baulinien wird somit der stadtebauliche Entwurf planungsrechtlich
gesichert.

In den Ubrigen Bereichen soll die, Festsetzung von Baugrenzen einen ausreichend
groRen Gestaltungsspielraum fiir “Neubauten geben, andererseits die nicht zu
bebauenden Grundsticksflachen™uklar definieren. So sind die bestehenden
Gartenbereiche frei gehalten.

Bauweise

Entsprechend der angestrebten stadtebaulichen Konzeption sowie auch der
Weiterfuihrung der Baustruktur der Bahnhofstral3e wird entlang der Bahnhofstral3e eine
abweichende von der geschlossenen Bauweise festgesetzt, um die raumliche Fassung
des StraBenraums zu sichern und zu vereinheitlichen. Um die fir die Bahnhofstral3e
typische heterogene Baustruktur fortzufiihren, werden die Gebaude in ihrer Lange zur
Stral3enseite beschrénkt und sind entsprechend durch mégliche Zwischenbauten oder
Mindestabstande zueinander zu gliedern. Somit wird ein lebendiges Erscheinungsbild
der Geb&ude erreicht.

Im Ubrigen Geltungsbereich wird entsprechend der angestrebten stédtebaulichen
Konzeption die offene Bauweise bzw. abweichende Bauweise von der offenen
Bauweise festgesetzt. So sind im Teilgebiet 3 die Gebaudelangen auf maximal 25,0 m
begrenzt, um den stadtebaulichen Charakter der KarlstralRe mit einer eher lockeren
Stadtvillen-artigen Bebauung zu sichern und fortzufihren. Ebenso ist die
Gebaudelange im Teilgebiet 6 und 7 auf maximal 30,0 m begrenzt, um auch hier eine
untypische, riegelartige und damit das Quartier abschirmende Zeilenbebauung
auszuschliel3en.
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6.4

6.5

Garagen, Carports, Stellplatze, Nebenanlagen

Um das Ortshild angrenzend an den offentlichen Stralenraum nicht durch in die
Vorgartenzone hineinragende Stellplatzbauten (oberirdische Garagenbauten, Carports)
und Nebenanlagen zu stéren, werden diese nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen
zugelassen.

Offene Stellplatze sind im gesamten Plangebiet zulassig. Um diese freiraumplanerisch
einzubinden, sind Baumpflanzungen innerhalb der offenen, Stellplatzanlagen
festgesetzt.

Tiefgaragen, die ohne Wirkung auf die nutzbaren Freibefeichebleiben, sind auch in
groRerem Umfang aul3erhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig.

Grunflachen

Die Festsetzung von Griunflachen dient vorrangig der freiraumplanerischen Gliederung
und Durchgrinung des Plangebietes sowie der Sicherstellung der Erholungs-, der
bioklimatischen Ausgleichsfunktion und _ihrer, positiven Wirkungen auf die Ubrigen
Umweltbelange gemal § 1 Abs. 6 Nr«7 apund c) BauGB. Das Plangebiet ist heute
durch eine griine Mitte gepragt. Bereits im Verganger-Bebauungsplan wurde diese
Flache als nicht-Uberbaubare . ‘Flache, festgesetzt. Der Bebauungsplan Karl-
,Morikestral3e setzt nun fir einenjgroRen Teilbereich der bestehenden grinen Mitte
eine  private  Griunflache, fest.), Aufgrund der geplanten Neubebauung
(Gesundheitszentrum) entlang,der Marikestralle missen die bestehenden Stellplatze
(AOK-Stellplatze) an der Morikestraf3e anderweitig im Quartier untergebracht werden.
Dies wird in diesem Umfang nur moglich werden, wenn Stellplatze auch innerhalb der
derzeitigen grunen Mitte zugelassen werden. Die griine Mitte kann als solches daher
nicht in ihrem Bestand volistandig erhalten werden. Um aber die fir das Quartier
charakteristische Freiraumqualitdt der grinen Mitte vor allem fir das Wohnumfeld
weiterhin zu sichern erfolgt die Festsetzung als private Grinflache mit der
Zweckbindung Parkanlage sowie deren Gestaltung (Anpflanzen von Baumen).

Pflanzbindung / Pflanzgebote

Die Festsetzungen zu Pflanzbindungen und -geboten dienen der Minimierung und dem
Ausgleich von Eingriffswirkungen in die Schutzgiter Boden, Wasser, Arten/ Biotope,
Klima/ Luft, Landschaftsbid / Erholung und der Auswirkungen auf die menschliche
Gesundheit. Sie dienen zusatzlich der grunordnerischen Gliederung und einer
qualitatvollen Gestaltung der Stral3en- sowie Griinrdume im Quatrtier.

Dachbegrinung

Die extensive Begriinung von Dachflachen ist ein wichtiger Baustein im Vermeidungs-
und Minderungskonzept. Die MalRnahme schafft Standorte fur verschiedene
Biotoptypen, tragt zur Verbesserung des Stadtklimas bei und flhrt zu einem
verzogerten Abfluss der Niederschlagsmengen aus dem Plangebiet.
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6.6

6.7

6.8

7.1

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die Festsetzungen von MalRRnahmen dienen vorrangig die Wirkintensitdt des
Vorhabens zu verringern und den Eintritt artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande zu
vermeiden.

Verkehrsflachen

Mit der Festsetzung eines verkehrsberuhigten Bereiches wirdsdas stadtebauliche Ziel
gesichert, im Bereich der nordlichen Morikestrae  attraktiv, gestaltete
Aufenthaltsflachen  fur  angrenzenden  Nutzungen “zu<s “ermoglichen  (z.B.
AulRengastronomie) und gleichzeitig die Anliefer-, Anwohner- und Kundenverkehre
einzubinden.

Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen ‘und 4¢mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten belastete Flachen

Versorgungsleitungen, Verteileranlagen

Durch die Festsetzung wird die notwendige Infrastruktur fir das Plangebiet bzw. den
angrenzenden Verkehrsraum und das Umfeld planungsrechtlich gesichert.

Fahr- und Leitungsrechte

Die in der Planzeichnung, dargestellte»Flache ist mit Fahr- und Leitungsrechten zu
Gunsten der sudlich angrenzenden Grundstiicke zu belasten (dingliche Sicherung im
Grundbuch). Es dientzur ErschlieBung fur eine mdégliche Tiefgarage zum Wenden von
Fahrzeugen im Rahmen-der ErschlieRung des Gebietes.

Begrundung der 6rtlichen Bauvorschriften

Ziel der Ortlichen Bauvorschriften ist es, in positiver Weise Einfluss auf die Gestaltung
der baulichen Anlagen und der Freiflachen zu nehmen. Die Festsetzungen sind im
Hinblick auf die besondere stadtebauliche Lage des Plangebietes und zur
Ortshildgestaltung erforderlich.

Grundlage der getroffenen Bestimmungen bildet das im Jahr 2010 fur die Balinger
Innenstadt entwickelte Gestaltungskonzept mit den dort formulierten Zielen und
Gestaltungsempfehlungen. Die Fachplanung (Buro ORplan, Stuttgart) kann bei der
Stadt Balingen eingesehen werden.

Dachgestaltung

Sowohl fur das Gesamtbild der Stadt als auch fir die StraRen- 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 StralRenseite, haben ihre historische Geschlossenheit
weitgehend bewahrt. Zur Sicherung des Charakters der traditionellen Dachlandschaft
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7.2

7.3

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 zukunftige
Bauvorhaben harmonisch in das Stadtbild von Balingen integrieren und gleichzeitig ein
angemessener Gestaltungsspielraum in der Nutzungsqualitat der Gebaude ermdglicht
wird. Ausgehend von der Bestandssituation wird damit der stadtebaulich-gestalterische
Rahmen fir zuklnftige Entwicklungen im Quartier vorgegeben:

Entlang der BahnhofstraBe sind als mdgliche Dachformen der_Hauptgebaude das
traufstandige Satteldach sowie auch das Walmdachemoglich. Dies entspricht der
bestehenden Struktur der Bahnhofstrale. Die zuldssige:Neigung orientiert sich am
Bestand.

In den Ubrigen Teilgebieten sind neben dem Sattel- und, Walmdach auch Flachdécher
zuldssig. Im Quartier selbst sowie im Umfeld\ des Plangebietes sind bereits
Flachdacher vorhanden. Im Rahmen .der “stadtebaulichen Studie zum Quartier
KarlstraRBe/ MdrikestraRe ist man ebenfallsyzu der Erkenntnis gelangt, dass sich in
diesem Quartiersbereich ebenso flachgeneigter Dacher in die vorhandene eher
Satteldachgepragte Dachlandschaft einfligen.

Fur die Zulassigkeit bzw. Gestaltungyvon Dacheinschnitten und Dachaufbauten werden
differenzierte Bestimmungen getroffen. Ziel ist es, unangemessene Stbérungen im
Erscheinungsbild der Dachflaghen zu vermeiden. Um Fehlentwicklungen durch
unproportionale Dachaufbauten auszuschlielen, werden entsprechende Hochstmalie
der Dachaufbauten, bzw.«derendMindestabstéande zu Ortgang und First, sowie weitere
Regelungen vorgegeben.

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

Stellplatze

Stellplatze, Zufahrten und vergleichbare Anlagen sind mit wasserdurchlassigen
Materialien herzustellen, um den Versiegelungsgrad der Grundstiicke so gering wie
mdglich zu halten. Dies dient der Foérderung eines stadtebaulich ansprechenden
Ortsbildes, der Verminderung des Regenwasserabflusses und soll auch ein
Mindestmalfd an Durchgriinung des Innenstadtquartiers sicherstellen.

Sonstige bauordnungsrechtliche Bestimmungen

Durch die getroffenen Regelungen zu Werbeanlagen, Ausschluss von
Niederspannungsfreileitungen, Einschrankungen zu Satelliten- und Antennenanlagen
sowie die Bestimmungen zu den Miullstandorten soll eine qualitatsvolle Gestaltung der
baulichen Anlagen und der Freiflachen unterstiitzt werden. Die Bestimmungen sind im
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8.1

8.2

9.1

9.2

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 6kologischen Erfordernisse gewahrleistet
sind.

Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss im Gemeinderat

Am 25.02.2014 beschloss der Gemeinderat der Stadt Balingen, den Bebauungsplan
.KarlstralBe / MdrikestralRe” im beschleunigten) Verfahren nach 8 13 a BauGB
aufzustellen.

Offentliche Auslegung und Behordenbeteiligung

Der Gemeinderat billigte die Entwiirffe des ‘Bebauungsplanes und der Ortlichen
Bauvorschriften in offentlicher Sitzung amyxxxxx und fasste den Auslegungsbeschluss.

Die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde am xxxx im Mitteilungsblatt offentlich
bekannt gemacht. Die gebilligtensEntwiirfe des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften lagen mit gemeinsamer Begriindung in der Zeit vom xxxxx 6ffentlich
aus. Die Behorden wurden gemal:§ 4 Abs. 2 BauGB uber die Auslegung informiert.

Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften wurden durch den Gemeinderat
am xxxxxx als Satzung beschlossen.

Auswirkungen der Planung

Stadtebauliche Auswirkungen

Mit dem Bebauungsplanverfahren ,Karlstral3e / Mérikestral3e” wird der stadtebauliche
Rahmen fur zukinftige Entwicklungen wie die Sanierung, den Umbau und die
Neubebauung des Stadtquartiers vorgegeben. Die Festsetzungen sichern eine
angemessene stadtebauliche Entwicklung hinsichtlich der Nutzung und Gestaltung des
Areals. Stadtebauliche Konflikte sind mit dieser Planung nicht vorgegeben.

Auswirkungen auf die Verkehrssituation

Negative Auswirkungen auf die Verkehrssituation sind nicht erkennbar (siehe auch
Verkehrsuntersuchung zur ErschlieBung des Quartiers KarlstraRe/ Morikestralie,
Januar 2015 vom Biro Planungsgruppe Kélz GmbH).
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9.3 Auswirkungen auf die Umwelt

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wird keine formelle Umweltprifung
durchgefuhrt. Aufgrund der Bestandssituation sind keine wesentlichen Griinelemente
von der Planung betroffen. Erhebliche Umweltauswirkungen durch die Planung sind
nicht zu erwarten. Zur Minimierung bzw. als Ersatz mdglicher Eingriffe wurden in der
Planung Festsetzungen getroffen (Reduzierung der Bodenversiegelung, Begriinung
von Flachdachern, Erhalt von Baumen), so dass im Zuge von Neuentwicklungen eher
von einer Aufwertung auszugehen ist.
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