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Anlass der Planung

Das zu Uberplanende Gebiet liegt im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet ,Ortskern® Zill-
hausen, das am 27. Mai 2008 auf Grundlage der Vorbereitenden Untersuchungen sowie der
darin festgelegten Sanierungsziele beschlossen wurde.

Auf Grundlage der vorbereitenden Untersuchung wurden MaBnahmen, mit dem Ziel die stad-
tebaulichen Missstande zu beheben, erarbeitet. Die vorgefundenen stadtebaulichen Miss-
stdnde entlang der Ortsdurchfahrt wurden als maBgebliche Beeintrachtigung des Ortsbildes
bewertet, welche sich selbst verstarkende negative Entwicklungen zur Folge hatten. Verfal-
lende Bausubstanz, Leerstdnde und die Orientierung gewerblicher Funktionsflachen zur
Ortsdurchfahrt flihrten zu geringer Attraktivitat flir Wohnen und Gewerbe gleichermalBBen.

Die einseitige Orientierung gewerblicher Funktionsflachen zur HochholzstraBe hin, die
verkehrlich als Ortsdurchfahrt dient, zeichnet entlang der HochholzstraBe eine negative
stadtebauliche Entwicklung ab. Diesem negativen Entwicklungsprozess wurde im Rahmen
des formlich festgelegten Sanierungsgebiets ,Ortskern® Zillhausen mit den Sanierungszielen
der Neuordnung entgegengewirkt. Die Grundstiicke entlang der HochholzstraBe bilden,
gemeinsam mit den geplanten MaBnahmen im o&ffentlichen StraBenraum, einen der
Schwerpunkte der geplanten NeuordnungsmaBnahmen.

Als positives Beispiel zur Umsetzung der Sanierungsziele kann in diesem Zusammenhang
die bereits realisierte Neugestaltung des Orteinganges mit Friedhofs- und Wanderparkplatz,
das geplante Bauvorhaben eines ortsansassigen Betriebes und die bevorstehende Neuord-
nung des ehemaligen Schlosserei-Areals an der evangelischen Kirche genannt werden. Das
Sanierungsgebiet ,Ortskern® Zillhausen ist Ende des Jahres 2018 ausgelaufen.

Die HochholzstraBBe, als Ortsdurchfahrt, bildet den sldlichen Eingangsbereich von Zillhausen
und erflllt in erster Linie den Erfordernissen des 6ffentlichen StraBenverkehrs. Entlang der
HochholzstraBe befinden sich gewerbliche Nutzungen.

Das Areal der HochholzstraBe 40 nimmt einen Uberwiegenden Teil des Plangebietes ein.
Seit 1973 wird das Areal gewerblich genutzt und hatte eine rein gewerbliche Nutzung. Mit
seinen rein gewerblichen Nutzungen wie Blro, Lager, Werkstatt und Kranverleih dominierte
das Areal die nahere Umgebung. Durch den gewerblichen Charakter war das Areal der
HochholzstraBe 40 ein faktisches Gewerbegebiet.

Seit den 90er Jahren nimmt der Wohnanteil des Geb&udekomplexes schrittweise zu. Durch
die sukzessive zunehmende Wohnnutzung hat das Areal der HochholzstraBBe 40 seinen fak-
tisch gewerblichen Charakter aufgegeben. Durch den Wandel handelt es sich heute in der
HochholzstraBBe 40 faktisch um ein Mischgebiet, in dem Wohnen und das Wohnen nicht sté-
rende Gewerbe nebeneinander bestehen.

Sidlich des Gebaudekomplexes HochholzstraBe 40 befinden sich zwei weitere Gebaude im
Plangebiet. Eine ehemalige Kapelle wird heute von einem 6rtlichen Unternehmen derzeit
noch als Betriebstatte genutzt. Zudem befindet sich auf dem Nachbargrundstick ein
Einfamilienwohnhaus.

Das Plangebiet ist im Osten und Westen umgeben von typisch dérflichen Mischgebieten, in
denen sich nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe sowie Wohnnutzungen befinden. Der
nordliche Bereich ist durch den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Pfarrstralle/
HochholzstralRe® mit Rechtskraft vom 11.04.2019 als kinftiges Wohngebiet ausgewiesen.

Dartber hinaus ist die HochholzstraBBe als OrtsdurchfahrtsstraBBe ein attraktiver Standort fir
die Ansiedlung von GroBwerbetafeln, speziell auch fir Fremdwerbungen auf Plakattafeln, die
sich nicht an der Statte der Leistung befinden, aufgrund der hohen Verkehrsdichte und der
guten Sichtbarkeit sehr interessant und werbewirksam. Werbeanlagen kénnen auf Grund
ihrer Ausgestaltung und der von den Werbenden gewlnschten optischen Dominanz zu einer
erheblichen Beeintrachtigung des Orts- und StraBenbildes fihren. Zudem kann durch
Werbeanlagen, vor allem auf stark frequentierten StraBen, die Verkehrssicherheit
beeintrachtigt werden, da durch die sehr gute Sichtbarkeit vom o&ffentlichen Verkehrsraum
aus die Aufmerksamkeit der Verkehrsteilnehmer beeinflusst werden kann. In diesem
Zusammenhang wird die Zulassigkeit von Werbeanlagen insgesamt planungsrechtlich
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geregelt. Werbeanlagen sind im Mischgebiet an der Statte der Leistung zuldssig und sind als
untergeordnete  Elemente  anzusehen. GroBwerbetafeln die als eigenstandige
Gewerbenutzung anzusehen sind, werden durch die planungsrechtlichen Festsetzungen
ausgeschlossen. Dies sichert das Ortsbild dauerhaft und schitzt die Umgebung vor
negativen Auswirkungen.

Entwicklung des stadtebaulichen Konzeptes

Im Zuge der stadtebaulichen SanierungsmaBnahmen wurde die Bedeutung der Entwicklung
der Bereiche entlang der Ortsdurchfahrt deutlich. Hier gilt es ein harmonisches Gesamtkon-
zept zu schaffen und langfristig das stadtebauliche Gesamtbild zu schiitzen. Die Ubergrei-
fenden straBenbegleitenden Grinfestsetzungen entlang der HochholzstraBe sind aus den
Empfehlungen des Sanierungsgebietes abgeleitet und flhren zu einer Steigerung der stad-
tebaulichen Qualitat.

Im Bereich der konkreten Planung der HochholzstraBe ist der aktuelle stadtebauliche Zu-
stand maBgeblich fir die Festsetzungen im Bebauungsplan. Somit wird die gegenwartige Si-
tuation, allen voran die aktuell bestehende Mischnutzung, bauplanungsrechtlich geordnet.

Durch die teilweise Umnutzung von Gewerbe hin zu Wohnen in der Vergangenheit, handelt
es sich heute faktisch um ein Mischgebiet, der den gewerblichen Charakter aufgegeben hat.
Das Plangebiet als Mischgebiet festzusetzen, ist in der Nachbarschaft von Wohngebieten
somit vertraglich. Vor diesem Hintergrund ist die Ausweisung eines Mischgebietes planungs-
rechtlich sachgerecht.

Grundziige der Konzeption, ErschlieBung

Die Konzeption stellt in erster Linie eine Ordnung der heutigen strukturellen
Nutzungsdurchmischung entlang der bestehenden HochholzstraBe dar. Das Plangebiet
selbst wird durch die bestehende HochholzstraBe im Osten optimal an das regionale
Verkehrsnetz angebunden.

Entlang der HochholzstraBBe wird eine Bebauung an der StraBe ermdglicht, um langfristig ein
einheitliches StraBenbild mit klar gefasstem StraBenraum zu erhalten. Die mdgliche
Bebauung wird der umliegenden Bebauung angepasst. Im rickwartigen Bereich wird ein
groBeres Baufenster ausgewiesen, das den Ist-Zustand des bestehenden Baukérpers
sichert. Vorne an der StraBe wird durch die Gliederung kleinerer Baufenster eine den
StraBenzug dominierende geschlossene Riegelbebauung allerdings verhindert. Dies fihrt zu
einer klaren Gliederung der Gebaudestruktur an der Straf3e.

Im Zuge des Sanierungsverfahrens wurde bereits stdlich des Plangebietes entlang der
HochholzstraBe straBenbegleitendes Grin geplant, dieser Gedanke wird wieder aufgegriffen
und entlang der HochholzstraBBe weitergefuhrt.

StraBenbegleitend wird eine Baumreihe in Verbindung mit einer privaten Vorgartenzone
festgesetzt. Das zur HochholzstraBe hin gedéffnete Areal erhalt straBenbegleitenden
Baumiberstand und flgt sich somit harmonisch in das Gestaltungskonzept der
HochholzstraBe bis hin zum neugestalteten Ortskern ein. Der sldwestlich gelegene
Parkplatz wird mit zuséatzlichen EingrinungsmaBnahmen versehen. Das nach Westen hin
abfallende Gelénde wird dreiseitig mit einem Pflanzgebot versehen, welches fir zusétzliche
Durchgriinung im Gebiet sorgt und die Gebietsqualitdt deutlich aufwertet. Durch die
Festsetzungen zur Eingrinung des bisher fast vollversiegelten Gebiets erfahrt das Areal
auch langfristig eine 6kologische Wertsteigerung.

Stadtebauliches und bauleitplanerisches Ziel

Das Bebauungsplanverfahren dient der Konkretisierung der Sanierungsziele und sowie die
Sicherung deren Umsetzung. In diesem Zusammenhang werden planungsrechtliche Voraus-
setzungen flr eine Nachverdichtung und Nutzung des Plangebietes als Mischgebietsstandort
geschaffen, so dass eine stadtebaulich geordnete Entwicklung von Wohnen und nicht st6-
renden Gewerbe gewahrleistet werden kann, so dass gewerbliche Nutzungen zukiinftig
mischgebietsvertraglich sind und das Wohnen nicht wesentlich stéren. Das Plangebiet wird
als Mischgebiet ausgewiesen, wo sich Gewerbetreibende ansiedeln kénnen. Durch das be-
stehende Gewerbe sowie die Ansiedlung vom neuen Gewerbe wird die Versorgung des
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Ortsteils Zillhausen mit Gewerbe gewahrleistet. Darliber hinaus wird durch die Umsetzung
der Sanierungsziele der gesamte Bereich entlang der HochholzstraBe bezlglich als Misch-
gebietsstandort aufgewertet.

Es sollen zeitgemaBe, attraktive Wohn- und Arbeitsbedingungen geschaffen werden, damit
der Ortskern von Zillhausen eine nachhaltige Aufwertung erfahrt. Gleichzeitig soll den nicht
stérenden gewerblichen Nutzungen eine verlassliche stadtebauliche Ordnung aufgezeigt
werden, damit der Standort eine nachhaltige Attraktivitdt entwickeln kann. In diesem Zu-
sammenhang sollen im Hinblick auf eine attraktive Weiterentwicklung des gesamten Orts-
und StraBenbildes Regelungen hinsichtlich der Anordnung von Werbeanlagen nach § 74 Ab-
satz 1 Nr. 2 Landesbauordnung (LBO) getroffen werden.

Mit der Ausarbeitung der Ortlichen Bauvorschriften sollen gestalterische Details zur positiven
Entwicklung des Ortsbildes und der Erhaltung identitatsstiftender Elemente des Ortskerns
entwickelt werden, damit sich eine Neubebauung in den bestehenden stadtebaulichen Zu-
sammenhang einfligt und zu einer Ergéanzung und positiven Weiterentwicklung der vorhan-
denen Gebaudestruktur beitragt.

Der Bebauungsplan HochholzstraBe dient folglich der Ordnung und Attraktivierung des Be-
reichs als Mischgebiet und Wohnstandort, verbunden mit der langfristigen Sicherung der Sa-
nierungszielsetzung der Neuordnung.

Derzeitiger Bestand an Nutzungen

Durch die mittlerweile entstandene Gemengelage, soll des Areals der HochholzstraBe 40,
durch klare Nutzungsbestimmung baurechtlich eindeutig definiert werden. Momentan sind
zwei Gewebeeinheiten im Gebdude gemeldet, wobei es sich zum einen um eine wohnum-
feldvertragliche Gewerbenutzung (Nagelstudio) und den bestehenden Kranverleih Stiefel Co.
KG handelt.

Das Areal der HochholzstraBe 40 wurde bis 1976 als Moébelfabrik gewerblich genutzt. Mitte
der 80er Jahre hat die Firma fir Kranverleih Stiefel Co. KG das Areal Gbernommen und ist
bis heute als Gewerbe angemeldet. Durch baurechtlich genehmigte UmbaumafBnahmen
wurde eines der bestehenden Fabrikgebaude abgerissen und die entstandene Freiflache
wird bis heute als Verkaufs- und Ausstellungsflache gewerblich genutzt. 1988 wurde von der
Firma fur Kranverleih Stiefel Co. KG ein Bauantrag eingereicht, der einen Neubau von Stell-
platzen sowie einen Umbau des Biroteils vorsah. In diesem Bauantrag wird die gewerblich
genutzte Verkaufs- und Ausstellungsflache als Bestand dargestellt. Laut der damals gultigen
Landesbauordnung von 1983 sind nach § 52 Abs. 1 Nr.18 LBO Ausstellungs-, Abstell- und
Lagerflachen nur bis 100 m? verfahrensfrei. Die seit mehr als 30 Jahren verwendete Flache
betragt mehr als 100 m2 und hatte eine Baugenehmigung gebraucht, die aber nicht erteilt
wurde.

Das Gebaude HochholzstraBe 40 besteht aus finf Ebenen. Fir das Gebaude selbst wurde
im Marz 1993 eine Nutzungsanderung in Wohnflache baurechtlich genehmigt. Das Dachge-
schoss wurde von gewerblicher Nutzung in Wohnnutzung mit 4 Wohnungen zwischen 40 m2
und 80 m2 Wohnflache umgenutzt. Im Dezember 1998 wurde ebenfalls eine Nutzungsande-
rung in Wohnraum baurechtlich genehmigt.

Nutzungsanderungen Wohnflache:

Méarz 1993:

Ebene 5 (Dachgeschoss) Ausbau mit 4 Wohnungen

zwischen 40 und 80 m? Wohnflache: insg. ca. 225 m?
Dezember 1998

Ebene 3 + 4 Nutzungséanderung bzw. Einbau von Wohnungen

Ebene 3 mit 4 Wohnungen zwischen 60 und 95 m? Wohnflache insg. ca. 295 m?
Ebene 4 mit 4 Wohnungen zwischen 50 und 100 m? Wohnflache insg. ca. 295 m?

Wohnflache insgesamt: ca. 820 m?
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6.2

6.3

Gewerbliche Nutzflache:

Ebene 1: 165 m?
Ebene 2: 605 m?
Ebene 3: 185 m?
Gewerbeflache insgesamt: 955 m?

Bei der Aufstellung wurden Nebenrdume, wie Keller oder sonstige Abstellrdume nicht be-
ricksichtigt. Die Aufstellung belegt, dass es sich beim Plangebiet nach heutigem Nutzungs-
stand faktisch um ein Michgebiet und kein Gewerbegebiet mehr handelt. Bei einem Nut-
zungsverhaltnis zwischen Wohnen und Gewerbe von nahezu eins zu eins ist die Anderung in
ein Mischgebiet die baurechtlich sachgerechte Konsequenz.

Aussagen uUbergeordneter Planungen

Landesentwicklungsplan

Laut Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg liegt die GroBe Kreisstadt Balingen mit
dem Teilort Zillhausen im Verdichtungsraum Iandlicher Raum, wobei Balingen als Mittelzent-
rum eingestuft wird. Die Stadt liegt auf der Landesentwicklungsachse zwischen Villingen-
Schwenningen und Tibingen / 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 Griinzigen und Gebiete
flr Forstwirtschaft.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Balingen — Geislingen aus dem Jahr
2002 stellt das Plangebiet als Gewerbegebietsflache dar. Nach heutiger Nutzung handelt es
sich allerdings um ein faktisches Mischgebiet, da neben dem Gewerbe mittlerweile auch
Wohnen gleichberechtigt vorhanden ist. Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemein-
schaft Balingen — Geislingen wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Hingegen den Vorgaben des
FNP wird das Plangebiet im Be-
bauungsplan als Mischgebietsfla-
che festgesetzt.

Der Bebauungsplan  wird
demnach nicht aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt, er ist im
Wege der Berichtigung anzupassen
(13 a BauGB).
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Rechtskraftiger Flachennutzungsplan Balingen — Geislingen vom 08.03.2002
Auszug der Stadt Balingen vom 22.04.2016

6.4 Bisheriges Planungsrecht

Das Plangebiet ist bisher nicht qualifiziert Gberplant und bildet eine ,Licke* zwischen dem
seit 16.10.2012 rechtskraftigen Bebauungsplan ,HochholzstralRe / Friedhofsparkplatz® und
dem seit 11.04.2019 rechtskraftigen Bebauungsplan ,Hochholzstral’e / Pfarrstrale”. Die Be-
baubarkeit richtet sich nach § 34 BauGB, Bauen im Innenbereich.

Mit dem nun aufzustellenden Bebauungsplan und Ortlichen Bauvorschriften ,Hochholzstra-
Re“ sollen flr den gesamten Bereich der Ortsdurchfahrt Regelungen zu baulichen Nutzungen
und zur positiven Gestaltung des Ortsbildes getroffen werden. Insbesondere die Wohnfunkti-
on soll gestarkt werden, aber auch die Attraktivitat fir nicht wesentlich stérendes Gewerbe
soll erhéht werden.

7. Bebauungsplanverfahren

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung dient dieser Bebauungsplan dem sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden. Es werden innerdrtliche bestehende Strukturen aufgenommen
und die mittlerweile entstandene Nutzung bauplanungsrechtlich geordnet. Die in Anspruch
genommenen Flachen sind Gberwiegend versiegelt oder bereits bebaut.

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

- keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen (siehe unten)

- keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzglter bestehen sowie Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Neben dem Bebauungsplan ,Hochholzstralle* werden im umliegenden Bereich auch die Be-
bauungsplane ,Pfarrstrale / Hochholzstrafle“ und ,HochholzstralRe / Auf dem Hofacker” er-
stellt. Nach § 13 a BauGB muss geprift werden, ob sich die Bebauungspléne in einem en-
gen zeitlichen, sachlichen und rdumlichen Zusammenhang befinden.

Sachlicher Zusammenhang:

Der Bebauungsplan ,Hochholzstralke“ der im Suden an den Bebauungsplan ,Pfarrstrale/
HochholzstraRe* 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 aufgeldst.

Der Bebauungsplan ,Pfarrstralle/ Hochholzstral’e®, 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 grundsétzlichen stadtebau-
lichen Neuordnung dienen.

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

Raumlicher Zusammenhang:

Zudem trennt die LandstraBe L 442, die als Ortsdurchfahrt dient, die Planungsgebiete vonei-
nander, so dass kein rdumlicher Zusammenhang gegeben ist.
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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 klnftige Verkauf von neu geschaffenen Grundstlicken wird zeitnah
im Bebauungsplan ,PfarrstraRe/ Hochholzstrale® stattfinden. Eine zeitgleiche Umsetzung
der Neuordnungsmaf3nahme im angrenzenden Bebauungsplan ,Hochholzstralle“ sowie im
gegenuberliegenden Bebauungsplan ,Hochholz-straBe/ Auf dem Hofacker hangen von der
Bereitschaft kiinftiger Investoren und dortiger Eigentumsverhéltnisse ab. Somit ist auch kein
gemeinsamer zeitlicher Zusammenhang erkennbar.

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

Theoretisch maximale Uberbaubare Grundsticksflache:
,Hochholzstralte“: Flache Ml * max. GRZ

- 5.680m2 * 0,6
> ca. 3.408 m?

,HochholzstralRe / Pfarrstrale“: Flache WA * max. GRZ
> 7.300m2 * 04
> ca. 2.920 m?

,Hochholzstral3e / Auf dem Hofacker* Flache Ml * max. GRZ
Wobei WA und MI vorgesehen ist > 14.700m? * 0,6
2> ca. 8820m?2

Gesamtflache ca. 15.148 m?2

Somit liegt die gemeinsame Uberbaubare Grundstlckflache der drei Bebauungspléanen unter
20.000 2, von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht kann also abgesehen werden.

Mit der Planung werden MaBnahmen der Innenentwicklung realisiert und die bestehende
Gemengelage neu geordnet. Die Planung trégt dazu bei, dass der erschlossene, innerdrtli-
che Zusammenhang weiterentwickelt wird und damit den Anforderungen an einen sparsa-
men Umgang mit Grund und Boden sowie dem Schutz der freien, unbebauten Landschaft
Rechnung getragen werden kann.

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

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

- die Auslegung nach § 3 Abs.2 BauGB durchgefihrt wird,
- die Beteiligung nach § 4 Abs.2 BauGB durchgefiihrt wird,
- von der Umweltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB,

- vom Umweltbericht nach § 2a BauGB,

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

- sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs.4 BauGB abgesehen
wird und
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- § 4c BauGB (Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen) nicht anzuwenden
ist.

- Maégliche Abweichungen von Darstellungen des Flachennutzungsplans kénnen, 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 gewahr-
leistet.

Das Plangebiet ist bisher nicht qualifiziert Gberplant und bildet eine ,Licke" zwischen dem
seit 16.10.2012 rechtskraftigen Bebauungsplan ,Hochholzstral’e / Friedhofsparkplatz® und
seit 11.04.2019 rechtskraftigen Bebauungsplan ,HochholzstralRe / Pfarrstraflie®.

Beschreibung des Plangebietes

Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt stdlich der Ortsmitte von Zillhausen. Es wird im Osten durch die ,Hoch-
holzstraBe* begrenzt. Im Siden erfolgt die Abgrenzung durch das Grundstiick Hochholzstr.
48, im Westen durch die Bebauung entlang der WasserfallstraBe und im Norden durch die
Grundstiicke HochholzstraBe 34 und PfarrstraBBe 17.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,58 ha mit folgenden Flursticken:
Flst. Nr. 122, 123, 123/1, 249/10, 249/11, 249/12, 249/13 und teilweise 249/2

Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ,HochholzstraBe®

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird durch die Nutzungsform des Mischgebietes (Ml gem. § 6 BauNVO) de-
finiert.

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbetreibenden, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Zulassig sind Wohngebaude, Geschafts- und Blrogebaude,
Schank und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Ge-
werbebetriebe, Anlagen fur Verwaltung sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke.
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9.2

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnligungsstatten sind aufgrund der Erhaltung des
Gebietscharakters und dem Schutz der landlichen Pragung nicht zuldssig. Aufgrund der ge-
ringen GebietsgréBe und der Kapazitat der Verkehrsanlagen wéaren sie nicht gebietsvertrag-
lich. Es soll verhindert werden, dass durch diese verkehrsinduzierenden Nutzungen ein zu-
satzlicher Fremdverkehr im Plangebiet entsteht und Beeintrédchtigungen der umliegenden
Wohnnutzung und der Wohnnutzung im Gebiet selbst hervorgerufen werden kénnen.

GemanB Regionalplan Neckar-Alb, Abschnitt 2.4.3.2 Z (5) liegt das Plangebiet nicht in einem
ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich. Demnach sind keine EinzelhandelsgroB3pro-
jekte und keine Agglomerationen zulassig. Eine Agglomeration entsteht, wenn raumlich nahe
beieinanderliegende mehrerer Einzelhandelsbetriebe errichtet werden, oder zu einem beste-
henden Einzelhandelsbetrieb mehrere neue hinzutreten. Entstehen Agglomerationen aus
Einzelhandelsbetrieben, die einzeln unterhalb der Grenze zur GroBflachigkeit liegen, sind
ahnliche negative Auswirkungen wie bei regionalbedeutsamen EinzelhandelsgroBprojekten
zu erwarten. Solche negativen Auswirkungen werden durch die Balinger Einzelhandelskon-
zeption in Verbindung mit der Balinger Sortimentsliste aus der Einzelhandelskonzeption mit
Stand von 2017 verhindert, da zentrenrelevante Sortimente ausgeschlossen werden. Der
Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten erfolgt auf-
bauend auf dem Leitbild der Stadt Balingen zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in
Balingen aus dem Jahr 1999 mit Stand von 2017. Mit ihm soll einer Schwachung der Balin-
ger Innenstadt durch die Ansiedlung solcher Betriebe auBerhalb des hierfir nach dem stad-
tebaulichen Leitbild ausgewiesenen Innenstadtbereiches entgegengewirkt werden. Dartber
hinaus werden nur Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortiment zugelassen.

Die nach § 6 Abs.2 Nr.8 BauNVO zulassigen Vergnigungsstatten werden nicht zugelassen.
Entsprechend der Spielhallenkonzeption der Stadt Balingen vom 17.04.2007 stehen im Ge-
werbegebiet Gehrn stadtebaulich geeignete und vertragliche Flachen zur Verfigung. Auch
fr die weiteren Vergnugungsstéatten wird innerhalb von Balingen eine Konzentration ange-
strebt. Eine Schwerpunktbildung soll auch hier am ausgewiesenen Dienstleistungsschwer-
punkt Gehrn erfolgen, zumal im Gewerbegebiet Gehrn mit seiner Gré3e von ca. 70 ha und
der bestehenden Vorpragung die geringste Stéranfélligkeit durch die Ansiedlung von Ver-
gnigungsstatten besteht. Eine Aufsplitterung an verschiedene Stellen innerhalb des Stadt-
gebietes ist stadtebaulich, stadtstrukturell und siedlungssoziologisch nicht erwiinscht.

Werbeanlagen als gewerbliche Hauptnutzung (sogenannte Fremdwerbung) werden ausge-
schlossen. Hierbei handelt es sich hdufig um beleuchtete GroBwerbetafeln, die sich auf das
Ortsbild, die verkehrlichen Rahmenbedingungen sowie auf das Wohnumfeld mafgeblich
auswirken und eine bauasthetische Verschlechterung mit negativen Auswirkungen auf die
Sanierungszielsetzung mit sich bringen kann. Diese Fremdwerbung stellt baurechtliche eine
eigene Nutzungsart dar, die in diesem stédtebaulichen Zusammenhang nicht vertraglich ist.
Bereits bestehende und genehmigte Anlagen und Nutzungen behalten weiterhin ihren Be-
standsschutz.

MaB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl, die Héhenlage und Hbhe
der baulichen Anlage bestimmt.

Durch die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung wird eine Entwicklung im Bestand
ermdglicht und gleichzeitig eine neue stadtebauliche Ordnung gesichert. Es wird gewahrleis-
tet, dass sich neue Gebaude in Grundflachenzahl, Héhenlage und maximale Gebaudehdhe
in die bestehende Struktur einfligen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Im Mischgebiet wird die zuldssige Grundflachenzahl mit 0,6 festgesetzt und entspricht zu-
gleich die Obergrenze der zulassigen Grundflachenzahl nach § 17 BauNVO. Zum einen wird
die Uberbaubare Grundflache mit einer Grundflachenzahl von 0,6 eine optimale stadtebauli-
che Entwicklung ermdglicht, die sich in die ndhere Umgebung einfligt und zum anderen das
Ansiedeln von groB3flachigem Einzelhandel verhindert. Dem Gebietscharakter entsprechend
wird eine adaquate Ausnutzung der Grundstiicke erméglicht. Gleichzeitig wird zusammen mit
der Definition der Gberbaubaren Grundstlcksflachen eine maBvolle Bebauung in Bezug auf
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die GrundstiicksgréBen gesichert, auch mit dem Ziel, die dortigen Nutzungen und die damit
verbundene Aufenthaltsqualitat zu stéarken. Durch die GréBe der Baufenster wird zudem eine
kleinteilige Gliederung vorgegeben.

ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH)

Die festgesetzte Hohenlage der baulichen Anlagen (EFH) orientiert sich an der Oberkante
des RohfuBbodens. Die Bezugshdhe fur die ErdgeschossfuBbodenhdhe wird so definiert,
dass auch in Hanglagen eine gute Orientierung des Erdgeschosses mdéglich ist. Gegebenen-
falls sind die Kellergeschosse talseitig teilweise freigestellt. Zur architektonischen Ausfor-
mung der einzelnen Gebaude ist ein H6henspielraum von 50 cm zugelassen. Die neuen Ge-
baude fligen sich somit in das Gelande und das bestehende Ortsbild harmonisch ein.

Hohe der baulichen Anlagen

Flr das Plangebiet werden zur Sicherung der gewlinschten stadtebaulichen Raumbildung
unter Beachtung der Umgebungsbebauung, die Gebaudehéhen festgesetzt. Durch die textli-
chen Festsetzungen wird die maximale Gebaudehdhe der baulichen Anlagen bestimmt, um
eine gebietsvertragliche Einbindung der Bebauung zu gewéhrleisten.

Die Hoéhe der baulichen Anlagen orientiert sich an den derzeitig vorherrschenden Héhen, die
sich aus der Bestandsbebauung ergeben. Die Geb&udehdhe wird Uber die Erdgeschossful3-
bodenhdhe begrenzt. Der untere Bezugspunkt fir die Héhenermittlung ist die Erdgeschoss-
fuBbodenhdhe. Der obere Bezugspunkt fir die Hohenermittlung ist die ErdgeschossfuBBbo-
denhdhe zusammen mit der festgesetzten maximalen Gebaudehdhe.

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

Bauweise

Flr das Mischgebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Damit wird eine lockere Bebau-
ung innerhalb des Quartieres sowie zu den angrenzenden Bestandsquartieren sichergestellt.
In der offenen Bauweise sind Gebaude, die eine Lange von 50 m nicht Gberschreiten dirfen
mit seitlichem 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 Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist durch die in der Planzeichnung eingetragenen Bau-
grenzen festgesetzt. Entlang der HochholzstraBBe werden einzelne Baufenster ausgewiesen,
die die typische bauliche Pragung entlang der Ortsdurchfahrt aufnehmen und dennoch eine
mdglichst flexible Bebaubarkeit gewahrleisten.

Die Stellung der Gebaude wird vorgegeben, um den StraBenraum durch eine klare stadte-
bauliche Kante sicher zu fassen. Dartuber hinaus werden die Gebaude von der Stra3e abge-
rickt, um eine bessere Gestaltung der Eingangs- und Erdgeschosszonen zu ermdglichen
und eine Begriinung in Form von Vorgartenzonen entlang der Ortsdurchfahrt zu erreichen.

Flachen fir tiberdachte Stellplatze und Garagen

Flachen fur Garagen oder Uberdachte Stellplatze sind in einem Abstand von mehr als 5 m
zur Gehweghinterkante der HochholzstraBe auch auBerhalb der Baugrenzen mdéglich. Stad-
tebauliche Griinde flr diese Festsetzung liegen in der Einhaltung notwendiger Abstande zum
offentlichen StraBBenraum sowie die Integration in das gestalterische Gesamtkonzept.

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 Gr6Be zu begrenzen, um
zu verhindern, dass zu stark pradgende bauliche Nutzungen innerhalb der Grundstlcksfreifla-
chen entstehen, welche die Durchlassigkeit und durchgéangige Begrinung des Grundstiickes
verhindert. AuBerdem werden Nebenanlagen, die z.B. als Ausstellungsflache dienen nicht
zugelassen um eine zusatzliche Ausbreitung Uberbauter Flachen zu verhindern. Bei einer
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10.
10.1.

10.2.

Ausstellungsflache handelt es sich um eine gewerbliche Nutzung, die im Gebaude innerhalb
der Uberbaubare Grundstiicksflache untergebracht werden muss.

Verkehrsflachen und Flachen fiir die Herstellung des StraBenkorpers

Verkehrsflachen

Das Gebiet wird im Osten direkt von der HochholzstraBe erschlossen. Entlang der Hoch-
holzstraBe wird einseitig ein Gehweg festgesetzt, um das Plangebiet fuBlaufig zu erschlie-
Ben.

Flachen fur Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern soweit sie zur Herstel-
lung des StraBenbaukorpers erforderlich sind

Zur Herstellung des StraBenkdrpers kénnen Flachen fur Aufschittungen oder Abgrabungen,
unter- bzw. oberirdische Stitzbauwerke, sowie fiir die Fundamente von Beleuchtungsanla-
gen, Nebenanlagen und Bordsteinen erforderlich werden. Dies ermdglicht eine flachenspa-
rende ErschlieBung und klare Ubergange zwischen 6ffentlichen und privaten Raumen an der
Einfassung der StraBBe. Bei den privaten Grundstliicken, die von der Festsetzung Uber Auf-
schattungen, Abgrabungen und Stitzmauern betroffenen sind, nehmen die hierdurch tat-
sachlich tangierten Flachen einen verhaltnismaBig geringen Anteil am jeweiligen Gesamt-
grundstiick ein. Insofern kommt es zu keinen Einschréankungen bezlglich der Nutzbarkeit der
Baufenster.

Griunfestsetzungen

Private Grinflache - Vorgartenzone

Zwischen dem Mischgebiet und der 6ffentlichen Verkehrsflache wird zur Aufwertung des
Plangebietes eine private Grinflache als Vorgartenzone festgesetzt.

Vorgarten haben durch ihre Anordnung zur StraBBe einen Offentlichen Charakter. Eine Ver-
siegelung der Vorgérten fuhrt zu einer Minderung der Wohn- und Aufenthaltsqualitéat. Daher
sind begrinte Vorgérten ein wesentliches gestalterisches Element in kleinteiligen Siedlungs-
bereichen. Der Vorgarten im Plangebiet ist deshalb zu begriinen und dauerhaft zu erhalten.
Bis auf die notwendige GrundstlckserschlieBung (Zufahrt zur Garage/Carport, notwendige
Zuwegung zum Gebaude) ist eine Versiegelung der Vorgarten und bauliche Anlagen unzu-
lassig.

Anpflanzen und Erhalten von Baumen und Strauchern

StraBenbaume

Die Aufwertung des StraBenraumes der HochholzstraBBe ist ein Leitgedanke, der unter ande-
rem aus der Voruntersuchung zum Sanierungsgebiet hervorgeht. Dieser wird auch in den
zwei weiteren Verfahren befindlichen Bebauungsplanen (,Pfarrstr. / Hochholzstr.“ und
»Hochholzstr. / Auf dem Hofacker”) aufgegriffen. Um ein einheitliches attraktives StralRenbild
zu erreichen, werden deshalb entlang der HochholzstraBe auf den Grundstiicken Baume als
straBenbegleitendes Griin vorgesehen. Von den eingetragenen Standorten kann zur Anpas-
sung an die értlichen Gegebenheiten abgewichen werden.

Nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Alle nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind
zu begriinen, um eine qualitativ hochwertige Durchgriinung des Plangebietes zu erzielen.
Sie dienen zudem einer Mindestdurchgriinung im Gebiet und tragen dazu bei, dass sich das
Quartier harmonisch in das bestehende Ortsbild einbindet. In diesem Zusammenhang wird
neuer Lebensraum flr Vegetationsstrukturen geschaffen. Zudem verbessert die Durchgri-
nung des Plangebietes das Kleinklima. DarUber hinaus wird durch die nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen, bezogen auf das Regenwasser, die Kanalisation entlastet. Aus diesem
Grund sollen alle Wege, Zufahrten und Stellplatze nicht versiegelt werden, sondern wasser-
durchlassige Belage aufweisen.

Randeingriinung — Baume und Straucher
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12.
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12.2.

Zur Abgrenzung gegeniber dem angrenzenden Wohngebiet im Norden und zur Sicherung
des bestehenden pragenden Bdschungsbereiches im Westen werden auBBerdem flachige
Pflanzungen von Baumen und Strauchern entlang der Grundstlicksgrenzen geplant.

Begriinung der Stellplatze - Baume

Zur Gliederung und Aufwertung von Parkflachen wird zusatzlich fiir je angefangene 6 Stell-
platze die Pflanzung eines Baumes vorgeschrieben. Die Anordnung der Baume ist Stellplatz
gliedernd vorzusehen.

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

Aus Griinden der Eingriffsminimierung sind Zuwegungen, Zufahrten und Stellplatze in was-
serdurchlassiger Ausfiihrung, das heif3t aus versickerungsfahigen Materialien herzustellen.
Dies kénnen Schotterflaichen, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster aber auch Pflasterfla-
chen mit offenen Fugen sein.

Die extensive Begriinung der Dachflachen von Flachdach oder flach geneigtem Dach tragt
zur Verbesserung des Stadtklimas bei und fihrt zu einem verzégerten Abfluss der Nieder-
schlagsmengen aus dem Plangebiet. Die Kombination von extensiver Dachbegriinung und
Photovoltaikanlagen ist technisch mdglich und bietet Synergieeffekte, wenn die Kombination
von vorneherein so vorgesehen wird. Wichtig ist die Aufstdnderung der Anlage in Kombinati-
on mit der Verwendung niedrigwichsiger Extensiv-Vegetation. Auf einem begriinten Dach ist
der Wirkungsgrad eines Photovoltaikmoduls dadurch, dass es kuhler bleibt, héher, als auf
einem herkémmlichen Dach.

Belange des Umweltschutzes

Umweltbericht/ Umweltvertraglichkeitspriifung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt. Nach § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB entfallt die
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Das Vorhaben be-
grundet keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung. Anhaltspunkte
flr eine erhebliche Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzglter
z.B. aufgrund besonderer, Uberdurchschnittlicher Eigenschaften oder einem besonderen
Schutzstatus wie bspw. NATURA 2000- Gebiete (§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB) bestehen nicht.
Entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die Eingriffe im Sinne § 1a Abs. 3 Satz 6 als
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Es muss kein naturschutzrechtlicher
Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB durchgefiihrt werden.

Natur- und Landschaft, Artenschutz

Nach den Ergebnissen der artenschutzrechtlichen Prifung zum geplanten Bauvorhaben
kommen im Wirkungsraum des Vorhabens mehrere artenschutzrechtlich relevante Arten vor.
Zu nennen sind hierbei die Flederm&use und die européaischen Vogelarten. Mit der Realisie-
rung des Vorhabens sind Auswirkungen auf die nachgewiesenen europarechtlich geschitz-
ten Arten verbunden.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden des§ 44 (1) bezlglich der Artengruppe der Végel
mussen die Rodungsarbeiten und ein méglicher Geb&udeabriss auBerhalb der Vogelbrutzeit
von Anfang Oktober bis Ende Februar erfolgen. Durch die mégliche Anwesenheit von Fle-
dermdusen muss dieses noch weiter eingeschrankt werden und darf erst ab November er-
folgen. Dartber hinaus ist bei einem geplanten Gebaudeabriss vorab zu prifen, ob Kellerbe-
reiche als Winterquartier genutzt werden. Im Falle eines Besatzes darf der Abriss erst nach
Auszug der Tiere Ende Mérz erfolgen.

Die MaBnahmen stehen im Kontext der Vermeidung von Tétungen (§ 44 (1) 1 BNatSchG).
Gegenwartig sind keine mafBgeblichen baulichen Veranderungen bzw. Abrissarbeiten an den
bestehenden Gebauden geplant. Sind zu einem spateren Zeitpunkt entsprechende Umge-
staltungsmaBnahmen geplant, missen zur Sicherung der 6kologischen Funktion der Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten im Falle des Haussperlings populationsstiitzende MaBnahmen
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13.

ergriffen werden. Dies soll durch das Anbringen von Sperlingskoloniekdsten im nahen Um-
feld des Vorhabens erfolgen. Auch sind die betreffenden Geb&udeteile mit einem ausrei-
chenden zeitlichen Vorlauf gezielt auf eine Quartiernutzung durch Fledermausen zu Uberpri-
fen und ggf. Fledermauskasten zur Vermeidung von Verbotsfolgen im nahen Umfeld zu in-
stallieren. Weiteres artenschutzrechtliches Konflikipotenzial ist durch das geplante Vorhaben
nicht zu erwarten.

Unter Bericksichtigung von Vorkehrungen zur Vermeidung sowie der dargestellten funkti-
onserhaltenden MaBnahmen ergeben sich fir gemeinschaftlich geschitzte Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie und der européischen Vogelarten durch die Realisierung des
Vorhabens keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdénde nach§ 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG. Es wird keine Ausnahme gern. § 45 Abs. 7 BNatSchG bendtigt.

Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) wurde durchgefihrt. Notwendige Vermei-
dungsmaBnahmen und vorgezogene MaBnahmen (CEF) werden mit den Festsetzungen im
Textteil entsprechend berticksichtigt. Siehe Spezielle artenschutzrechtliche Priifung,(saP)
zum Bebauungsplan ,Hochholzstrale® in Zillhausen, vom Biro Dr. Grossmann, Stand
06.November 2018.

Boden, Luft, Klima

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

Mensch, Kultur- und Sachgiiter
Es sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Das Plangebiet grenzt im Osten an die HochholzstraBe LandstraBe L 442 an. Mégliche im-
missionsschutzrechtliche Auswirkungen auf das Plangebiet wurden vom Buiro ISIS in einer
schalltechnischen Untersuchung geprift. Das Gutachten liegt als Bericht mit Stand vom Juli
2017 vor.

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

Zur Beurteilung der kiinftigen Situation wurden die Orientierungswerte der DIN 180051 her-
angezogen. Die Dimensionierung der baulichen (passiven) SchallschutzmaBnahmen nach
DIN 4109 [2] ist nicht abh&ngig von der Gebietsausweisung des Baugebietes sondern von
der Nutzung der einzelnen Raume eines schutzwiirdigen Gebaudes.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Larmeinwirkungen der Hoch-
holzstraBe auf das Planungsgebiet ermittelt und die Anforderungen zum Schutz der Aufent-
haltsrdume vor unzumutbaren Larmbeeintrachtigungen geman DIN 4109 - Schallschutz im
Hochbau - [1] ausgearbeitet.

Zur Darstellung der Larmeinwirkungen der HochholzstraBBe auf das Planungsgebiet wurden
Rasterlarmkarten berechnet. Die Pléane 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] fir Mischgebiete (tags: 60 dB(A)) bis zu einem Abstand von ca. 37 m zur Ach-
se der HochholzstraBBe zu erwarten.

Uberschreitungen des Schwellenwerts fiir den Einbau fensterunabhéngiger Liftungseinrich-
tungen (nachts 50 dB(A) entsprechend VDI 2719 [5]) sind bis zu einem Abstand von ca. 33
m zur Achse der HochholzstraBBe zu erkennen.
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Durch den Einbau von fensterunabhangigen Liftungen wird bei geschlossenen Fenstern ein
ausreichender Luftwechsel in den R&umen erreicht. Alternativ ist auch der Einsatz einer
kontrollierten Wohnungsbeluftung mit Warmerickgewinnung mdglich.

Zu Reduzierung passiver LarmschutzmaBnahmen kommt die Orientierung von schutzbe-
durftigen Schlafrdumen an die vom Larm abgewandte Gebaudeseite in Betracht.

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

Entsprechend der Bekanntmachung des Innenministeriums [4] muss der Nachweis der Luft-
schalld@mmung von AuBenbauteilen gegen AuBenlarm bei Wohnnutzung ab LPB IIl. er-
bracht werden. Der Nachweis ist geman DIN 4109 [1] zu fUhren und ist unabhangig von der
Gebietsausweisung.

Der Isophonenplan 1739-03 stellt bezlglich der Anforderungen an den passiven Schall-
schutz die ungunstigste Situation dar. Alternativ kommt zur Reduzierung passiver Larm-
schutzmaBnahmen die Orientierung von schutzbedirftigen Rdumen an die vom Larm ab-
gewandten Gebaudeseiten in Betracht.

| 7 Art der Nutzung: ,
Wohngebiet (WA)

Passiver Schallschutz

Darstellung der Larmpegelbereiche]
nach DIN 4109 fiir die unginstigste
Geschosslage

MaRgeblicher Larmpege|
AuBenlarmpegel bereich
in dB(A)

60 < <= 65 i

65 < <= 70 v

70 < %

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

Altlastenverdachtsflachen (Kennzeichnungen)

Das Flurstiick 122 ist nach Angaben des Landratsamtes Zollernalb im Altlasten- und Boden-
schutzkataster erfasst. Dies bedeutet, dass auf dem Grundstiick Belastungen vorhanden
sein kénnen die erst bei evil. baulichen Verdnderungen (z.B. Erdaushub) erkennbar werden
und deshalb besondere Entsorgungswege nach den abfallrechtlichen Vorschriften beeinflus-
sen kénnen. Sollte belastetes Material vorgefunden werden, ist unverziiglich das Landrats-
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14.
14.1.

14.2.

14.3

14.4

amt Zollernalbkreis zu informieren. Nach einer Nutzungsanderung hat eine neue Bewertung
zu erfolgen.

Stadtebauliche Begriindung der Ortliche Bauvorschriften/ Gewichtung der Belange
AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

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

Entlang der HochholzstraBe werden der Nutzung eines Mischgebietes entsprechend Sattel-
dacher und Flachdacher zugelassen. Die Farbe des Daches wird mit rot bis rotbraunen De-
ckungen an die Umgebung angepasst. Dies gewahrleistet das Einfligen der Neubauten in
die Umgebung und ein einheitliches, harmonisches, ortsbildpragendes StraBenbild.

Werbeanlagen

Das Gebiet soll kiinftig als ein ,Mischgebiet” ausgewiesen werden. Das Plangebiet ,Hoch-
holzstralle* stellt zusammen mit der Pfarrstrale/ HochholzstraRe und der neuen Ortsmitte
einen zentralen Baustein zur langfristigen positiven Entwicklung von Zillhausen dar. Insge-
samt soll ein attraktiver ortspezifischer Charakter entlang der Ortsdurchfahrt entstehen. Vor-
handene Gemengelage sollen beseitigt beziehungsweise geordnet werden.

Um die Planungs- und Sanierungsziele langfristig sichern zu kénnen, werden im Bebau-
ungsplanverfahren ,Hochholzstralte“ planungsrechtliche Vorgaben und 6értliche Bauvorschrif-
ten festgesetzt. Bezugnehmend auf den angestrebten Ortscharakter, die avisierte Wohnum-
feldqualitat beidseitig der HochholzstraBe, zur Sicherung einer attraktiven Ortsdurchfahrt, soll
der Umgang mit Werbeanlagen vorrangig Uber die Art der baulichen Nutzung geregelt und
festgesetzt werden. Die Anzahl und GréBe von Werbeanlagen sowie deren Anordnung in-
nerhalb eines Baugebiets beeinflussen den Charakter und die Attraktivitdt der Umgebung
mafgeblich.

Werbeanlagen, insbesondere GroBwerbetafeln, kénnen durch ihre beabsichtige gestalter-
sche Dominanz die stadtebauliche und 6értliche Erscheinung nachhaltig negativ beeintrachti-
gen. Die Nachhaltigkeit der in diesem Sanierungsgebiet mit 6ffentlichen Mitteln geférderten
MaBnahmen ware nicht gewéhrleistet.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan ,HochholzstraRe® sieht daher im Sinne einer nachhal-
tigen Sanierung vor, Werbeanlagen der AuBenwerbung, die fir Fremdwerbung bestimmt
sind, als Unterart gewerblicher Nutzung Gegenstand bauplanungsrechtlicher Festsetzungen
nach § 1 Abs. 9 BauNVO und § 1 Abs. 5 BauNVO aus besonderen stadtebaulichen Griinden
auszuschlieBen. Im geplanten Mischgebiet dirfen Werbeanlagen an der Fassade mit einer
entsprechenden Flachenbegrenzung errichtet werden, die dem dérflichen Charakter von Zill-
hausen entspricht. Unter Berlcksichtigung von Gebietstyp und Zielsetzung soll im Rahmen
der Ortlichen Bauvorschriften eine Festsetzung getroffen werden, dass Werbeanlagen je
Fassade eine maximale GrdBe von 4,0 m? nicht Uberschreiten sollen. Gleichzeitig soll eine
unverhaltnismaBige Haufung von Werbeanlagen, die sich auf das Wohnumfeld, das Ortsbild,
den Gebietscharakter sowie die Sanierungszielsetzung nachteilig auswirken wirde, vermie-
den werden.

Gestaltung nicht Gberbaubarer Grundstiicksflache

Auf eine naturnahe Gestaltung wird hingewirkt, um den dérflichen Charakter zu erhalten und
weiterzuentwickeln.

Woasserdurchlassige Beldge

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

Einfriedigungen und Stiitzmauern

Zur Gestaltung des Gebiets, zur Vernetzung von natlrlichen Lebensrdumen und zur Ge-
wabhrleistung der gebotenen Ubersichtlichkeit im StraBenraum werden Einfriedigungen ein-
geschrankt. Um einen harmonischen und natirlichen Gelandeverlauf zu erreichen, werden
ebenfalls Stiitzmauern an Grundstiicksgrenzen eingeschrankt.
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14.5

14.6

14.7

Stellplatze

Die Landesbauordnung § 74 Abs. 2 LBO erméachtigt die Gemeinden dazu, die Stellplatzver-
pflichtung fir Wohnungen auf 1,5 Stellplatze zu erhéhen, sofern Griinde des Verkehrs, stad-
tebauliche Grinde oder Griinde sparsamer Flachennutzung vorliegen. Dies fuhrt nicht
gleichzeitig dazu, dass im gesamten Ortsteil einheitliche Regelungen zu Stellplatzanforde-
rungen getroffen werden. Stellplatzerh6hungen mussen immer individuell gebietsbezogen
gepruft werden.

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

Im Plangebiet kdnnen aus stadtebaulichen Grinden im &ffentlichen StraBenraum keine Par-
kierungsmdglichkeiten angeboten werden. Um den 6&ffentlichen StraBenraum nicht negativ
zu beeintrachtigen, missen ausreichend private Stellplatze auf den privaten Grundstiicken
geschaffen werden. Daher werden erhdhte Stellplatzanforderungen gestellt.

Millbehélterabstellplatze

Um das Ortsbild nicht negativ zu beeintrachtigen, missen Mullbehélterabstellplatze, die sich
auBerhalb von Gebauden befinden, durch Eingrinung vom 6&ffentlichen StraBenraum abge-
schirmt werden.

Unzulassigkeit von Niederspannungsfreileitungen

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

15. Umsetzung der Planung
Der Bebauungsplan ist Teil einer zusammenhangenden Entwicklung der Bebauung entlang
der HochholzstraBe, die im Zuge des Sanierungsverfahrens in Zillhausen vorangetrieben
wird. Er dient insbesondere dem Schutz des dorftypischem Orts- und StraBenbildes sowie
der Erhaltung der ortsbildpragenden Nutzungsstruktur. AuBerdem werden durch den Bebau-
ungsplan geordnete bauliche Entwicklung ermdglicht, die sich der innerértlichen Gebau-
destruktur anpassen.

16. Uberschligige Flachenbilanz
Geltungsbereich ca. 5.850 m? 100,00 %
Verkehrsflachen ca. 170 m2 3,0 %
Mischgebietsflache ca. 5.680 m? 97,0 %
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