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Umfang des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan umfasst die Grundstiicke FIst.Nrn. 2866 (Teilbereich), 2866/1, 2863/1,
2865 (Teilbereiche der Urtelengasse), 2867, 2870, 2871/1, 2872 (Teilbereich), 2872/1,
2873, 2874, 2877, 2877/1, 2878, 2879, 2882 (Teilbereich), 2883, 2884, 2885, 2885/1, 2886,
2886/2, 2886/3, 2886/4, zwischen der Urtelengasse im Norden, der Geislinger StralRe im
Osten und der Talstralle im Suden.

Das Plangebiet umfasst einen Teilbereich des bestehenden Baulinienplans vom 10. Méarz
1958 entlang der Nord-Westseite der TalstralRe.

Die GesamtgrofRe des Plangebietes Urtelen, Teil 1 betragt ca. 4,4 ha.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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Die Abgrenzung des Geltungsbereiches erfolgte anhand des stadtebaulichen Entwurfs so-
wie entlang bestehender Strallenziige und Gebaudeensembles. Die Bestandsgebaude ent-
lang der Talstrale wurden in den Geltungsbereich mit einbezogen, um die stadtebauliche
Kubatur in ihrem Bestand zu sichern. Mit Festsetzung entsprechender Gebaudehéhen wird
eine Hohenabstufung von einer méglichen 3- plus Staffeldach-Geschossigkeit bei Neubau-
ten zu 2-geschossigen Gebauden (Bestand Talstral3e) hin zu Gebduden mit Einfamilien-
hauscharakter (westl., 6stl. Bebauungen) gesichert. Aus diesem Grund ist ebenfalls das
Grundstick TalstraRe 30, als stid-stdostlicher Auftakt in das neue Quartier im Geltungsbe-
reich, mit einbezogen.

Sidlich der TalstralRe liegt der rechtskraftige Bebauungsplan ,Hinter dem Heuberg®, rechts-
verbindlich seit 10.05.1957. Die Bestandsgebdude an der Talstrale (2- 2 %2 geschossig)
unterliegen dem rechtsverbindlichen BPlan ,Hinter dem Heuberg nérdlich der TalstraRe®,
30.04.1958 — und werden im Rahmen der Neuplanung mit einbezogen.
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Westlich des Neubaugebiets Urtelen liegt der BPlan ,TalstralRe-Urtelengasse®, rechtsver-
bindlich seit dem 20.01.1996. Der Norden wird begrenzt durch den Talgraben, die nicht
enthaltenen Flursticke sollen langfristig einer Renaturierung zugefihrt werden.

Dartber hinaus bleibt die bestehende Bebauung entlang der Geislinger StralRe / Talstralle
unberthrt. Die Geislinger Stralle weist in sudlicher Fortfihrung, zusammen mit dem umlie-
genden Gebaudebestand, eine harmonische und stimmige Homogenitat auf. Eine Siche-
rung bzw. Regelung der Bestandsgebaude ist daher nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes. Hier ist weiterhin § 34 BauGB maligeblich.

Erforderlichkeit der Planung / Stadtebauliche Ausgangssituation

Fiur die Kernstadt Balingen stehen seit (iber einem Jahr keine stadtischen Neubauflachen
mehr zur Verfigung. Die im Neubaugebiet EtzelbachstralRe im Jahr 2011 ausgewiesenen
und im Jahr 2012 erschlossenen 21 Neubaugrundstiicke sind vollstandig verkauft und das
Baugebiet bis auf wenige Platze vollstdndig Uberbaut. Dem gegenlber liegen der Stadt
Balingen aktuell zahlreiche Bewerbungen fir einen stadtischen Bauplatz in der Kernstadt
vor. Ebenso fehlt es aufgrund der drastischen Immobilienentwicklungen dringend an be-
zahlbaren Wohnraum.

Innerhalb der Kernstadt sind derzeit nur noch wenige bebaubare, private Grundstiicke un-
bebaut. Davon ausgehend, dass statistisch pro Jahr durchschnittlich zwischen 2 % und 3 %
der Baullcken in Balingen einer Bebauung zugefuhrt werden, kann der anstehende Bedarf
an Neubauplatzen und v.a. der dringende Bedarf nach bezahlbarem Wohnraum nicht im
Wege der BaullickenschlieBungen abgedeckt werden. Zur Deckung des unmittelbar anste-
henden sowie des mittelfristigen Bedarfs an Wohnbauflachen fir alle Bevolkerungsgruppen
ist die Ausweisung eines Neubaugebietes somit zwingend erforderlich.

Das zur Ausweisung eines Neubaugebietes beabsichtigte ca. 4,4 ha groRe Gebiet ,Urtelen,
Teil 1° liegt an der Geislinger Stralle zwischen der TalstraRe und dem Talgraben, in inte-
grierter Lage im Nordwesten der Balinger Kernstadt. Es ist der erste Teilbereich von zwei
Bauabschnitten, welcher realisiert werden soll. Das Plangebiet ist vollstdndig von beste-
hender Bebauung und Erschlielfung umrahmt, so dass die Kriterien einer Innenentwicklung
gegeben sind bzw. mit der Realisierung einer Neubebauung, die Liicke innerhalb des Sied-
lungsgefiiges geschlossen werden kann. Die weiteren Flachen sollen in einem zweiten
Bauabschnitt mit ca. 1,6 ha GréRe entwickelt werden. Flachenerwerbe fir den zweiten
Teilbereich seitens der Stadt Balingen missen noch getatigt werden.

Der Grolteil der Plangebietsflache wird derzeit als Pferdekoppel intensiv genutzt und weist,
aufgrund der bisherigen intensiven Nutzung, keine relevanten Naturbestandteile auf. So be-
finden sich weder Baume noch Straucher innerhalb dieser landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen. Im Siiden und Sidosten im Plangebiet befinden sich entlang der Talstral’e sowie der
Geislinger Strale bestehende Wohnbebauungen, die das Plangebiet pragen. Einige Ge-
baude entlang der Geislinger Stral’e weisen einen Mischgebietscharakter auf. Aufgrund ei-
ner Neuordnung der ErschlieBung sind die Grundstlicke sidéstlich im Plangebiet im Gel-
tungsbereich mit einbezogen. Uber die Bestandsbebauung entlang der Talstralke besteht
ein Baulinienplan von 1958, welcher im Zuge der Neuordnung und Neuplanung des Bau-
gebietes Urtelen, Teil 1 im nérdlichen Teilbereich Gberplant wird.

Das Baugebiet ,Urtelen, Teil 1° liegt sehr zentral zur Balinger Innenstadt. So ist der Bahnhof
und die Balinger Innenstadt fulaufig in ca. 700 m erreichbar. Mit der Sichelschule steht ei-
ne Gemeinschaftsschule in einer Entfernung von ca. 1.000 m zur Verfligung, ebenso wie
der stadtische Kindergarten Hermann-Berg. Mit dem westlich angrenzenden Bonland hat
das Baugebiet zudem einen unmittelbaren Anschluss an Naherholungsbereiche.

Insgesamt kdnnen innerhalb des Neubaugebietes Urtelen, Teil 1 v.a. Mehrfamilienhaus-
bauplatze, aber auch Doppel- und Reihenhauser sowie vereinzelt Einfamilienhauser ange-
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boten werden. Entlang der Geislinger StralRe sowie im Nord/ Nordosten des geplanten
Quartiers sollen Bauplatze fir Wohnen und Arbeiten entstehen.

Mit dem Bebauungsplan wird in fuBlaufiger Entfernung zum Bahnhof und zur Innenstadt ei-
ne bisherige Licke im umbauten Siedlungsbereich mit Wohn- und Mischbebauung ge-
schlossen. Den planerischen Vorgaben der Innenentwicklung wird Rechnung getragen. In
innenstadtnaher Lage kann ein Mix verschiedener Gebaudearten mit einer entsprechend
angemessen dichten Struktur entwickelt werden.

Um den heutigen Ansprichen an das Wohnen und Arbeiten gerecht zu werden und den
Flachenverbrauch gering zu halten, wird im Plangebiet neben dem klassischen allgemeinen
Wohngebiet, welches an die bestehende Umgebungswohnbebauung anschliel3t, im ndrdli-
chen Teilbereich ein Urbanes Gebiet mit einer fur den Standort angemessenen Baudichte
als zentraler Bereich des neuen Wohnungsschwerpunktes mit Versorgungseinrichtungen
ausgewiesen. Diese Art der baulichen Nutzung entspricht bereits den vorherrschenden
Mischnutzungen. Im Zuge der aktuellen gesellschaftlichen und ékonomischen Entwicklun-
gen und damit einhergehender sinkender Haushaltseinkommen ist damit zu rechnen, dass
die Nachfrage in diesen Wohnungsmarktsegmenten in der Zukunft auch durch weitere Be-
volkerungsgruppen signifikant steigen wird. Angesichts der wachsenden quantitativen und
qualitativen Engpasse auf dem Wohnungsmarkt bedarf es einer zielorientierten kommuna-
len Baulandpolitik und eines effizienten Flachenmanagements. Im Zuge der Ausweisung
kann hier Wohnraum fur alle Bevdlkerungsgruppen geschaffen werden. Den im Auftrag des
Bundesgesetzgebers gegebenen Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) § 1 Nr. 2
und 4 BauGB - hierbei insbesondere die Schaffung von sozial stabilen Bewohnerstrukturen,
wird hierbei Rechnung getragen. Die Schaffung einer funktionsgemischten Baugebiets-
struktur (Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Erholung usw.) starkt ebenso die Chance fiir eine
nachhaltigere Entwicklung von Infrastruktur und Verkehr im Sinne der ,Stadt der kurzen
Wege*“.

Mit der Realisierung eines beabsichtigten zweiten Bauabschnittes sollen zu gegebener Zeit
weitere Mehrfamilienhausbauplatze, Doppel- und Reihenhausbauplatze sowie vereinzelt
Einfamilienhausbauplatze angeboten werden.

Die Bebauung der angrenzenden Gebiete setzt sich im sudlichen Verlauf der TalstralRe aus
ein- und zweigeschossigen Wohngebduden zusammen. Der westlich an das Plangebiet
angrenzende Bereich weist ein Allgemeines Wohngebiet mit zwei- und dreigeschossiger
Bebauung als Hochstgrenze aus. Ostlich der Geislinger Stralke weisen die bestehenden
Bebauungen Mischgebiets- sowie Gewerbegebietscharakter mit entsprechender baulicher
Nutzung auf. Ein entsprechendes Schallschutzgutachten wurde erstellt (siehe Begriindung
Ziff.11).

Der Trennungsgrundsatz aus § 50 BImSchG steht der Planung nicht entgegen. Danach
sind die fUr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder Uberwiegend dem Wohnen
dienende Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie mdglich vermie-
den werden. Der Trennungsgrundsatz lasst jedoch Ausnahmen zu. Er gilt auch fir die Pla-
nung nicht uneingeschrankt. Dies gilt zum einen fur die Nachbarschaft zu dem im Norden
existierenden Gewerbebetrieb. An ihn grenzt bereits im Norden Wohnbebauung an. Dem
Trennungsgrundsatz wurde daher auf der Nordseite schon nicht entsprochen. Der Bebau-
ungsplan fihrt dazu, dass vom Siden her schutzbedirftige Nutzungen gegeniber dem
vorhandenen Bestand naher an diesen Betrieb heranrticken. Aus Gesichtspunkten des vor-
sorgenden Umweltschutzes muss auf diese Planung jedoch nicht verzichtet werden. Dies
wird durch Gutachten bestatigt, die zu mdéglichen Geruchsimmissionen und zu Larmimmis-
sionen eingeholt wurden. Zu méglichen Gerlichen kommt die Prognose zu dem Ergebnis,
dass an den nachstgelegenen Beurteilungspunkten eine Geruchswahrnehmung in weniger
als 2% der Jahresstunden zu erwarten ist. Im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete wer-
den die Geruchsstundenhaufigkeiten mit 0% angegeben. Unter Berlcksichtigung der Run-
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dungsregel ergibt sich eine rechnerische Belastung von weniger als 0,5% der Jahresstun-
den. Der Immissionswert der Geruchsimmissionsrichtlinie von Geruchswahrnehmungen in
10% der Jahresstunden wird damit ganz deutlich unterschritten. Einschrankungen der be-
trieblichen Tatigkeit ergeben sich durch die hinzukommenden schutzbedirftigen Nutzungen
deshalb nicht.

Vergleichbares gilt fur die Gerauschimmissionen. Hierzu liegt eine schalltechnische Unter-
suchung des Biros ISIS vom November 2019 mit Ergdnzung vom 12. Marz 2020 vor. Im
Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Larmeinwirkungen der benach-
barten gewerblichen Nutzungen auf das Planungsgebiet ermittelt. Von besonderer Bedeu-
tung sind hierbei die Firma Mehrer, deren Betriebsgelande sich 6stlich der Geislinger Stra-
Re befindet und die Firma Buster, die nordlich des geplanten Baugebiets liegt. Angesichts
der ortlichen Gegebenheiten sind keine relevanten Larmeinwirkungen durch andere Ge-
werbebetriebe und keine Aufsummierung der Larmeinwirkungen der betrachteten Betriebe
im Plangebiet zu erwarten.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, das in Bezug des ndrdlich angrenzenden Be-
triebes (Fa. Buster) die Immissionsrichtwerte flir Urbane Gebiete von 63 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts entsprechend an den Gebauden eingehalten werden. Der Immissionsricht-
wert fur das Urbane Gebiet von 63 dB(A) am Tag und auch derjenige fir das Mischgebiet
von 60 dB(A) am Tag werden ganz deutlich unterschritten. Der Immissionsrichtwert fir Ur-
bane Gebiete von 45 dB(A) nachts wird eingehalten.

Vergleichbares in Hinblick auf den Trennungsgrundsatz gilt ebenso fiur die gewerbliche
Nutzung im Osten des Plangebiets (Fa. Mehrer). Auch ihr gegeniiber ist schon heute der
Trennungsgrundsatz nicht gewahrt. Vielmehr befinden sich entlang der Geislinger Stralle in
unmittelbarer Nahe des Betriebs zahlreiche Wohngebaude. Der Gewerbebetrieb hat des-
halb schon heute auf die Wohnbebauung Ricksicht zu nehmen. Der Bebauungsplan fihrt
nur dazu, dass schutzbedurftige Nutzungen auch im Anschluss an das Gebaude Geislinger
Stralte 75 weiter nach Norden entlang der Geislinger Strafe und im Innern des Plangebiets
errichtet werden kénnen. Schutzbedirftige Nutzungen riicken damit nicht nadher an den
Gewerbebetrieb heran. Vielmehr zeigt das Larmgutachten vom November 2019 mit Ergan-
zung vom 12. Marz 2020, dass auch das Wohngebaude Geislinger Stral’e 75 schon von
Larmimmissionen in gleicher Weise betroffen ist, wie die kiinftigen schutzbedirftigen Nut-
zungen im Gebietsteil MU ndrdlich des Wohngebdudes Haus-Nr. 75. Auch hier zeigt die
Prognose, dass im Tagbetrieb ein Beurteilungspegel von 50 dB(A) im Maximum nicht tiber-
schritten wird. Der Tagrichtwert des Urbanen Gebiets mit 63 dB(A) und der des Mischge-
biets mit 60 dB(A) werden jeweils deutlich unterschritten. Differenzierter ist auch hier die Si-
tuation im Nachtbetrieb. Der Immissionsrichtwert von 45 dB(A) wird in den Gebietsteilen
des MU entlang der Geislinger Strafle im Maximum um 3,4 dB(A) Uberschritten. Vergleich-
bare Werte werden auch heute schon am Gebaude Geislinger Stral’e 75 erreicht. Auf die-
ses Gebaude héatte der Betrieb schon heute Ricksicht zu nehmen.

Ursachlich fir die Uberschreitungen ist die Kiihlanlage fiir den Bereich Versuch. Wird sie
gegen eine Anlage ausgetauscht, die einen Schallleistungspegel von maximal 84 dB(A)
aufweist, wird der Immissionsrichtwert von 45 dB(A) auch in den weiteren Gebietsteilen des
MU eingehalten. Die Stadt Balingen wird mit dem Betrieb einen Stadtebaulichen Vertrag
abschlielRen, in dem sich der Betrieb verpflichtet, die Anlage gegen Kostenerstattung bin-
nen eines Jahres seit Inkrafttreten des Bebauungsplanes auszutauschen. Damit ist sicher-
gestellt, dass der Betrieb keine Einschrankungen seiner betrieblichen Tatigkeit aufgrund
der hinzukommenden schutzbedurftigen Nutzungen zu erwarten hat.

Zusammenfassend kann deshalb festgehalten werden, dass durch die vorgesehenen Mal}-
nahmen unzumutbare Larmimmissionen im Bereich der schutzbedurftigen Nutzungen aus-
geschlossen sind. Eine Ausnahme vom Trennungsgrundsatz kann unter dieser Vorausset-
zung zugelassen werden, da die Umgebung der beiden Gewerbebetriebe ohnehin schon
durch umfangreiche Wohnnutzung vorgepragt ist. Hinzu kommt die durch die zentrale Lage
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zur Innenstadt bedingte besondere Eignung des Gebiets fiir die Schaffung von dringend
bendtigtem Wohnraum.

Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen gemafl §13a Abs.1
Nr. 1 BauGB, den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren durchzuflihren, sind gege-
ben, weil der Bebauungsplan der Nachverdichtung und anderen MaRnahmen der Innen-
entwicklung dient und

- keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,

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

Mit der Planung werden MaRnahmen der Innenentwicklung realisiert, es werden die Vo-
raussetzungen fur die Nachverdichtung geschaffen. Die zulassige Grundflache geman § 19
Abs.2 BauNVO betragt weniger als 20.000 gm. Der Bebauungsplan Urtelen, Teil 1 umfasst
eine Grundflache von ca. 16.125 gm.

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt gemaR § 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 Erérterung nach § 3 Abs.1 und § 4 Abs.1
BauGB abgesehen wird,

- die Auslegung nach § 3 Abs.2 BauGB durchgefuhrt wird,

- die Beteiligung nach § 4 Abs.2 BauGB durchgefuhrt 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 verfiigbar sind,

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

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

- Mogliche Abweichungen von Darstellungen des Flachennutzungsplans kénnen, so-
weit die geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird, im Wege
der Berichtigung nach § 13a Abs.2 BauGB angepasst werden. Eine geordnete stad-
tebauliche Entwicklung bleibt beziehungsweise wird mit der Bebauungsplanaufstel-
lung gewahrleistet.

Regionalplan

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

Der Regionalplan weist in der Raumnutzungskarte fiir den Geltungsbereich geplante sowie
bestehende Siedlungsflachen (Wohnen und Mischgebiet) aus. Griinziige und Griinzasuren
liegen nicht vor.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Regi-
onalplan Neckar-Alb 2013

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Groliteil des Plangebietes ist im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Balingen/ Geislingen als Wohnbauflache ausgewiesen. Der Teilbereich westlich entlang der
Geislinger Strale (Bereich FIst.Nr. 2884) ist als gemischte Bauflache ausgewiesen. Im
Norden weist der FNP fiir den Teilbereich entlang des Talgrabens Gewerbeflachen aus.
Der Flachennutzungsplan wurde am 08.03.2002 verbindlich.

Das Plangebiet wird im Bebauungsplan als Wohngebiet sowie Urbanes Gebiet festgesetzt.
In FortfUhrung der im FNP dargestellten gemischten Bauflachen entlang der Geislinger
StraBe (ndrdlich und sudlich im Plangebiet) werden weitere Mischgebietsflachen entlang
dieser Strale in Form von Urbanen Gebieten festgesetzt, so dass ein zusammenhangen-
der, einheitlicher Mischgebietsstreifen entlang dieser Strale entsteht. Diese Festsetzung
verfolgt das Ziel den bereits bestehenden Charakter der Geislinger Stral3e mit seinen vor-
handenen Nutzungsstrukturen innerhalb sowie in der angrenzenden Umgebung fortzufiih-
ren und zu sichern. Unter dieser Ma3gabe werden auch die im FNP als gewerbliche Fla-
chen dargestellten Flachen als Urbanes Gebiet ausgewiesen. Dies entspricht den bereits
bestehenden Nutzungen. Zukinftig ist ebenfalls geplant, die gewerblich genutzten Flachen
entlang des Talgrabens zugunsten der Gewasserrandausbildung und Rekultivierung des
Talgrabens in diesem Bereich zurlickzubauen bzw. aufzugeben. Verlagerungsabsichten
seitens des bestehenden Betriebes bestehen bereits. Die betreffenden Flachen sind hier im
FNP als Altlastenverdachtsflache gekennzeichnet.

Der Bebauungsplan ist somit zum Grof3teil aus dem Flachennutzungsplan entwickelt; dem
Entwicklungsgebot des § 8 Abs.2 BauGB ist im vorliegenden Fall Rechnung getragen. Im
Wege der Berichtigung wird der FNP bezlglich der ,Umwandlung“ der Gewerbeflachen
sowie Wohnbauflachen entlang der Geislinger Strafde in ein Urbanes Gebiet angepasst.
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Abbildung 3: Auszug aus dem
rechtsgliltigen FNP

Derzeitiger Bestand an planungsrechtlichen Festsetzungen und Ortlichen Bauvor-
schriften

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereiches ist als unbeplanter Innenbereich gem. § 34
BauGB einzustufen.

Im Sudwesten Uberlagert der Bebauungsplan ,Urtelen, Teil 1“ einen Teilbereich des Be-
bauungsplanes ,TalstraRe/ Urtelengasse® rechtskraftig seit 20.01.1996. Der Bebauungs-
plan setzt fur diese Flachen einen Verkehrsberuhigten Bereich mit angrenzendem Ver-
kehrsgrin fest. Innerhalb des Verkehrsgruns ist ein Leitungsrecht zugunsten der Stadtwer-
ke Balingen belastet. Die bestehenden Leitungen werden im Zuge der ErschlieBung des
neuen Baugebietes in den éffentlichen Strallenraum gelegt. Der vorher als Sackgasse en-
dende Verkehrsberuhigte Bereich wird nun im Bebauungsplan ,Urtelen, Teil 1* als Stral3en-
verkehrsflache mit begleitendem Gehweg festgesetzt. Die bestehende Talstralle wird somit
an das neue StraRennetz angeschlossen.

Im Suden besteht fur die Flursticke 2866/1 (Teilbereich), 2867, 2870, 2878 (Teilbereich),
2879, 2874, 2871/1, 2877, 2877/1 (Teilbereich) ein Baulinienplan ,Hinter dem Heuberg
nordlich TalstraRe” rechtskraftigt seit 30.04.1958. Dieser setzt fir die Bebauung einen
10,75 m tiefen Baustreifen mit Baulinien und Vorgartenzonen zur Talstralle fest. Ebenso
sind ein von der TalstraRe nach Norden verlaufender Gehweg sowie eine Stralle darge-
stellt. Im Bebauungsplan ,Urtelen, Teil 1“ wird die Stral3e als Straflenverkehrsflache utber-
nommen und festgesetzt. Der dargestellte Gehweg wird ebenfalls Gbernommen und festge-
setzt. Weiterhin wird jeweils westlich und 6stlich entlang der stidlichen ErschlieBungsstra-
Ren ein begleitender Gehweg hergestellt und somit eine sichere Verkehrsfuhrung fir Ful3-
ganger in und aus dem Plangebiet gewahrleistet.

Der Bestandsbebauungsplan setzt entlang der Talstraf’e Baulinien fest. Die Bebauung wird
weiterhin Uber Baulinien sowie nunmehr Uber Baugrenzen gesichert. Mit dieser Festset-
zung werden die stadtebaulichen Raumkanten entlang der TalstraRe weiterhin definiert und
gesichert. Das westliche Grundstlick Flst.Nr. 2866/1 ist bereits bebaut und berschreitet die
Baulinien des Bestandsbebauungsplanes geringfligig. Mit der Festsetzung neuer Baulinien
und Baugrenzen wird dieses Bauvorhaben planungsrechtlich gesichert. Eine Erweiterung
der Bauflachen ist im Bereich der TalstraRe notwendig und vertretbar, um die baulichen An-
forderungen und Standards an das heutige Bauen erflillen zu kénnen sowie auch den heu-
tigen Winschen der Bauherren an das moderne Bauen ausreichend Spielraum gewahren
zu kénnen. Die groRzigigen Vorgartenzonen bleiben erhalten.
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Fur die an den Geltungsbereich unmittelbar angrenzenden Bereiche bestehen folgende
Bebauungsplane:

e Baulinienplan ,Hinter dem Heuberg ndrdlich Talstralle® rechtskraftigt seit
30.04.1958

e Bebauungsplan ,TalstralRe/ Urtelengasse* rechtskraftig seit 20.01.1996
.Hinter dem Heuberg“ rechtskraftig seit 10.05.1957

Die Ubrigen angrenzenden Bereiche sind als unbeplanter Innenbereich gem. § 34 BauGB
einzustufen und werden Uber die im Zusammenhang bebauten Bereiche gepragt.

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 Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Das Vorhaben begrindet keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von NATURA 2000- Gebieten (§ 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 zuléssig. Es
muss kein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB durchgefuhrt
werden.

Ermittlung der Planauswirkung

Bei der Abwagung sind die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege zu bericksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Das Planungsgebiet ist Uberwiegend von bestehender Wohnbebauung arrondiert, so dass
die Kriterien einer Innenentwicklung vorliegen sowie Baulicken geschlossen werden kon-
nen. Das Plangebiet befindet sich in innerdrtlicher Lage.

Der Grof¥teil der Plangebietsflache wird derzeit als Pferdekoppel intensiv genutzt und weist,
auch aufgrund der bisherigen intensiven Nutzung, keine relevanten Naturbestandteile auf.
So befinden sich weder gestaltwirksame, relevante Bdume noch Straucher innerhalb dieser
landwirtschaftlich genutzten Flachen. Bdume und Straucher finden sich ausschlieRlich ent-
lang der Geislinger Strale sowie zwei Geholze im Westen entlang der Talstrale 50/1 und
50/2. Im Suden und Siidosten des Plangebietes befinden sich bestehende Wohnbebauun-
gen entlang der TalstralRe sowie der Geislinger StralRe. Einige Gebaude entlang der Geis-
linger Strale weisen einen Mischgebietscharakter auf.

Aufgrund der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung sowie der vorherrschen-
den lokalen Grundkonstitution weisen die darin vorkommenden Naturbestandteile bzw. Be-
lange eine ausschlieRlich mittlere Bedeutung bzw. Empfindlichkeit auf, mit Ausnahme des
Gewasserstreifens entlang des Talgrabens, dem eine hohe Empfindlichkeit zuzuweisen ist.

Die Bebauungsplanaufstellung dient der Innenentwicklung. Sie folgt den Ulibergeordneten
Planungen aus Flachennutzungsplan und Landschaftsplan und ist somit begriindet. Die
Nachfrage nach Wohnraum kann allein Uber eine stddtische BaullickenschlieBung nicht
abgedeckt werden. Das Bebauungsplanverfahren dient dem Zweck der Innenentwicklung
und wirkt einer weiteren Zersiedelung im Aufdenbereich entgegen und geht in soweit spar-
sam mit Grund und Boden § 1a Abs. 2 BauGB um.

Eine Bestandsbeschreibung und Bewertung der Schutzgliter sowie Angaben zum besonde-
ren Artenschutz finden sich im Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Urtelen, Teil 1.
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8 Nachrichtliche Ubernahmen

8.1

8.2

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft — Gewasserrandstreifen im
Innenbereich

Talgraben

Das Gewasser ,Talgraben“ durchfliel3t den nérdlichen Geltungsbereich auf einer Lange von
ca. 25 m. Es handelt sich um ein Gewasser 2. Ordnung mit wasserwirtschaftlicher Bedeu-
tung. Der Talgraben entwassert in Ostlicher Richtung in die Eyach. Gewasserbegleitende
Geholze finden sich entlang des FlieRgewassers. Die Wasserflachen des Talgrabens (Ge-
wasser-ID: 2.115) sind entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung nachrichtlich
Ubernommen.

Gewaéasserrandstreifen im Innenbereich

Entlang des Talgrabens finden sich artenschutzrechtlich relevante gewasserbegleitender
Geholzstrukturen. Zur Erhaltung und Verbesserung der 6kologischen Funktion des oberir-
dischen Gewassers, der Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserabflusses sowie
der Verminderung von Stoffeintragen aus diffusen Quellen (§ 38 Abs. 1 WHG) wird ein Ge-
wasserrandstreifen festgesetzt.

Der im Norden des Geltungsbereichs ausgewiesene Gewasserrandstreifen entlang des
Talgraben beinhaltet den vollumfanglichen und dauerhaften Erhalt der dort vorherrschen-
den Gehdlzstrukturen. Die zum Erhalt vorgesehenen, gewasserbegleitenden Geholzstruk-
turen sind wahrend der Bauphase vor Schadigungen und Verlusten zu schiitzen.

Der Gewasserrandstreifen bemisst sich ab 5 m der bestehenden Béschungsoberkante im
westlichen Teilbereich bzw. ab 5 m der bestehenden Stutzmauer im dstlichen Teilbereich.

Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich ein im Sinne des § 30 BNatSchG/
§ 33 NatSchG geschitztes Biotop mit der Bezeichnung ,Talgraben-Bach mit Auwaldstreifen
W Balingen® (Biotopnummer: 177194172908). Dieses ist im Plan nachrichtlich Gbernom-
men.

Altlastenverdachtsflichen (Kennzeichnungen)

Verdachtsflichen Alter stadtischer Miillplatz und Bau- und Transportunternehmen
Bossert

Innerhalb des Bebauungsplanes liegen im Bereich des Talgrabens zwei Bereiche mit Altab-
lagerungen vor. Es handelt sich zum einen um eine ehemalige Hausmulldeponie (,Alter,
stadtischer Miillplatz - Stammblatt Flachen-Nr. 3258), zum anderen um einen Gewerbebe-
trieb (,Bau- und Transportunternehmen Bossert - Stammblatt Flachen-Nr. 3421) auf dem
Gelande.

Eine in den Jahren 2000 respektive 2002 durchgefihrte Untersuchung durch das Gut-
achterburo: Ingenieurbiro DR. EISELE, Ingenieursgesellschaft, Rottenburg, kommt in ih-
rem Abschlussbericht zur orientierenden Untersuchung (OU) fur den alten stadtischen
Mullplatz zu folgender Beurteilung:

,Eine Beeintrdchtigung des Oberflaichengewéssers durch Deponieinhaltsstoffe wurde nicht
festgestellt. Der Altlastenverdacht der Altablagerung ,alter stadtischer Miillplatz“ konnte
sowohl in Bezug auf die Gefdhrdung von Menschen durch Deponiegasemissionen als auch
im Hinblick auf einen Austrag von Deponieinhaltstoffen in das FlieBgewédsser ausgerdumt
werden. Aufgrund der lokal vorhandenen, sehr starken Schédigung der Verdolung besteht
jedoch die Gefahr einer Verklaustung der Verrohrung mit einer nachfolgenden Flutung des
Ablagerungskérpers und hiermit verbundenen Schadstoffmobilisationen. Es wurde daher
vorgeschlagen, die Altablagerungen beziiglich der Verdolung mit ,S* (Sanierung) zu bewer-
ten.

11/31



9.2

10

ANLAGE 05 zur Vorlage 2020/275
FASSUNG AUSLEGUNGSBESCHLUSS

Bei der Priorisierung des Wirkungspfades Boden-Oberflachengewésser ergab sich nach
XUMA* ein prioritdtssetzendes Risiko Rps von 4,5.

Bei einer etwaigen Umnutzung der Flache ist eine Neubewertung unter Beriicksichtigung
der Nutzungsabsichten (vgl. BBodSchG, Méarz 1999 (2)) durchzufiihren. Bei Erdbewegun-
gen muss mit nicht frei verwertbarem Bodenmaterial gerechnet werden, das ggf. von einem
Sachverstédndigen bequtachtet werden muss.“

(Auszug aus dem Abschlussbericht OU (zur orientierenden Untersuchung) vom
19.08.2002, DR. EISELE, Ingenieurgesellschaft, Rottenburg).

Der Altlastenverdacht im Hinblick auf Deponiegasemissionen als auch im Hinblick auf einen
Austrag von Deponieinhaltstoffen in das FlieRgewasser konnte ausgeraumt werden.

Handlungsbedarf besteht It. 0.a. Gutachten DR. EISELE somit ausschlieBlich fiir die Sanie-
rung der Verdolung sowie im Falle einer Umnutzung der Areale durch die vorherige fach-
gutachterliche Untersuchung von Bodenmaterial im Falle von Erdbewegungen.

Der Altlastenverdachtsfall zum Bau- und Transportunternehmen Bossert befindet sich in-
nerhalb des Geltungsbereiches auf der gleichen Wirkflache wie der alte stadtische Miuill-
platz.

Die Beurteilung des Gutachterburos ist in der Folge damit auch auf die Flache des Bau-
und Transportunternehmens Ubertragbar.

Verdachtsflache Spedition mit Tankanlage Braun

In der Talstral’e 30 befand sich von 1962 bis 1993 eine Spedition, die von 1963 bis 1972
eine oberirdische EV-Tankstelle betrieb. Der Tank hatte ein Fassungsvolumen von 1.500 |
und befand sich wohl in einer Betonwanne, die sich direkt neben einer Abschmierrampe be-
findet. Die Abschmierrampe ist nach wie vor vorhanden. Eine gewerbliche Nutzung des Ob-
jekts wird nicht mehr ausgetbt. Aufgrund des Xuma-Bewertungsergebnis (Rps=1,9) wird,
die Flache als B-Fall (Entsorgungsrelevanz) eingestuft.

Geruchsimmissionen

Das Plangebiet grenzt im Norden an das Firmengelande eines nach Nr. 8.10.1.1 (Verfah-
rensart G, Anlage gemaf Art. 10 der RL 2012/75/EU) immissionsschutzrechtlich genehmi-
gungspflichtigen Betriebs, welcher Altéle und Emulsionen zwischenlagert und zwei Vaku-
umverdampferanlagen betreibt. Im Nordosten des Plangebietes befindet sich an der Geis-
linger Stralle ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Pferdehaltung sowie einer Legehennenhal-
tung in geringem Umfang. Weitere geruchsrelevante Betriebe befinden sich nicht in der
Umgebung.

Basierend auf bereits vorhandenen Geruchsimmissionsprognosen beziglich des immissi-
onsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen Betriebs im Nordwesten, sowie einer vorlie-
genden Stellungnahme des Regierungsprasidiums Tubingen zu den Geruchsimmissionen
des landwirtschaftlichen Betriebes mit Pferdehaltung sowie Legehennenhaltung, wurde
durch das Ingenieurbiro Miller-BBM GmbH, Karlsruhe eine Beurteilung der Gesamtge-
ruchssituation auf das Plangebiet erstellt. Es wurde geprift, ob die zuldssigen Beurtei-
lungswerte gemanl Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) im Plangebiet eingehalten werden.

Geruchsimmissionen landwirtschaftlicher Betrieb mit Pferdehaltung sowie Legehennenhal-
tung
Die Prifung der vorhandenen Unterlagen zur Geruchssituation ergab, dass keine Ein-

schrankungen bei der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes und Mischgebietes
bzw. Urbanen Gebietes bestehen und die Richtwerte eingehalten werden.
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Geruchsimmissionen Fa. Buster

Die Prifung der vorhandenen Unterlagen zur Geruchssituation ergab, dass keine Ein-
schrankungen bei der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes und Mischgebietes
bzw. Urbanen Gebietes bestehen und die Richtwerte eingehalten werden. Es ist unter Um-
stdnden damit zu rechnen, dass die Geruchswahrnehmungshaufigkeiten, die auf die Ge-
ruchsemissionen des Betriebes Buster zurickzufihren sind, innerhalb des Bebauungspl-
angebietes hoher sein kénnen als im Gutachten der iMA ausgewiesen. Eine Uberschrei-
tung des Beurteilungspegels der GIRL ist jedoch nach gutachterlicher Aussage wenig
wahrscheinlich. Aufgrund der Auflagen aus den immissionsrechtlichen Genehmigungen gilt
fir den Betrieb das Rucksichtnahmegebot bezliglich seiner bestehenden sensiblen Nach-
barschaften. Entsprechende Anforderungen und Auflagen sind an die Genehmigungen ge-
koppelt.

Historie: Dem Betrieb liegen eine immissionsrechtliche Genehmigung sowie mehrere im-
missionsrechtliche Anderungsgenehmigungen vor. So liegt der Firma eine immissionsrecht-
liche Genehmigung fir die Errichtung und den Betrieb einer Anlage zur Lagerung und Um-
schlagen fir Altle von 2001 vor. Ebenso wurde 2003 eine immissionsrechtliche Ande-
rungsgenehmigung fir die Erweiterung der bestehenden Anlage um einen Lagertank sowie
die Errichtung/ Betrieb einer Verdampferanlage erteilt. Eine weitere immissionsrechtliche
Anderungsgenehmigung wurde 2010 fiir eine weitere Verdampferanlage erteilt. Immissi-
onsschutzrechtliche Genehmigungen sind nach § 6 BImSchG zu erteilen, wenn sicherge-
stellt ist, das u.a. schadliche Umwelteinwirkungen und sonstige Gefahren, erhebliche Nach-
teile und erhebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit und die Nachbarschaft nicht her-
vorgerufen werden kdnnen.

Zur Zeit der Genehmigung des Betriebes (2001) befanden sich bereits nordlich in unmittel-
barer Nahe zum kunftigen Betrieb Wohnbebauungen, welche als faktisches Wohngebiet
anzusehen waren. Die Wohnnutzung bzw. Wohnbebauungen bestehen weiterhin fort. Die
kiinftige Bebauung, als Urbanes Gebiet geplant, riickt stdlich an den Betrieb heran. Der
Betrieb ist zwischen bereits umliegender Wohnbebauungen und der Nahe zur landschaft-
lich sensiblen Lage des Talgrabens in seinem Standort und seiner Nutzung als atypisch, als
Fremdkorper im stadtebaulichen Umfeld anzusehen. Dies spiegelt sich u.a. in seinen ein-
zuhaltenden Auflagen am Standortort wieder. Aufgrund der Auflagen aus den immissions-
rechtlichen Genehmigungen gilt fir den Betrieb das Ricksichtnahmegebot bezlglich seiner
bestehenden sensiblen Nachbarschaften. Entsprechende Anforderungen und Auflagen sind
an die Genehmigungen gekoppelt.

Eine entsprechende Ermittlung der Geruchsstoffkonzentrationen und Prognose der Ge-
ruchsimmissionen wurde bereits 2010 gutachterlich erstellt (,Prognose der Geruchsimmis-
sionen der F.K.M. Buster GmbH in Balingen®, Bericht Nr. 04-01_08-S, Stand 17.04.2010
der iIMA Richter & Rdckle GmbH & Co0.KG). Die darin aufgefiihrten technischen bzw. orga-
nisatorischen Mallnahmen waren bei der Bauausfiihrung vollstandig umzusetzen und sind
beim spateren Betrieb zu beachten.

Mit der Planung werden im vorliegenden Fall einerseits die mafigeblichen Immissionswerte
(Geruch) im Urbanen Gebiet eingehalten und andererseits wird dem Betrieb im Norden
durch die Planung keine weitergehende Rlcksichtnahme auf die heranriickende Bebauung
abverlangt als diejenige, die dieser schon bisher aufgrund der bestehenden Umgebungs-
bebauung Gben musste.

Siehe hierzu Gutachten: ,B-Plan ,Urtelen” Balingen, Beurteilung der Geruchssituation, Be-
richt Nr. M129341/01 vom Ingenieurbtro Muller-BBM, Karlsruhe, Stand: 09.02.2017.
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Schallimmissionen

Zur Ermittlung der zu erwartenden Schallimmissionen aufgrund des Verkehrs der Geislin-
ger StralRe auf das Plangebiet wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das Biro
ISIS Ingenieurburo fir Schallimmissionsschutz, Riedlingen erarbeitet. Das Gutachten liegt
als Bericht mit Stand vom November 2019 mit Erganzung vom 12. Méarz 2020 vor.

Siehe auch Ziff. 17 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

StraBenverkehr

Das Verkehrsaufkommen der Geislinger Stral3e Iasst in den Zeitbereichen tags und nachts
keine Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte fiir Urbane Gebiete (tags
63 dB(A), nachts 50 dB(A)) an der geplanten Bebauung erwarten. Aus den Ergebnissen
des Verkehrslarms leitet sich keine Nachweispflicht des Schallschutzes gegen AuRenlarm
gemaf DIN 4109- Schallschutz im Hochbau ab.

Den zur Geislinger StralRe orientierten Seiten der Randbebauung (WA) ist der Larmpegel-
bereich Ill zuzuordnen. Die Anforderungen an LPB Il bei Wohnnutzung werden in der Re-
gel mit Ublichen Bauteilen, zum Beispiel Standardfenstern, erflillt. Ungeachtet dessen ist
der Nachweis der Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen nach DIN 4109 -
Schallschutz im Hochbau -[9] im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

11.2 Gewerbelarm

Das Plangebiet beinhaltet und grenzt im Norden-Nordosten an Gewerbegrundstiicke sowie
Nord-Norddstlich an ein Mischgebiet. Dieses ist im rechtswirksamen FNP als gewerbliche
Bauflache bzw. als Mischbauflache dargestellt. Weiterreichende planungsrechtliche Fest-
setzungen bzw. ein Bebauungsplan zu den angrenzenden gewerblichen Flachen bestehen
zurzeit nicht.

Zur Ermittlung der zu erwartenden Schallimmissionen wurde eine schalltechnische Unter-
suchung durch das Biro ISIS Ingenieurbiro flr Schallimmissionschutz, Riedlingen erarbei-
te. Das Gutachten liegt als Bericht mit Stand vom November 2019 mit Ergdnzung vom 12.
Marz 2020 vor.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Larmeinwirkungen der be-
nachbarten gewerblichen Nutzungen auf das Planungsgebiet ermittelt. Von besonderer Be-
deutung sind hierbei die Firma Mehrer, deren Betriebsgelande sich 6stlich der Geislinger
Stralte befindet und die Firma Buster, die nérdlich des geplanten Baugebiets liegt. Ange-
sichts der ortlichen Gegebenheiten sind keine relevanten Larmeinwirkungen durch andere
Gewerbebetriebe und keine Aufsummierung der Larmeinwirkungen der betrachteten Be-
triebe im Plangebiet zu erwarten.

Gewerbeldarm Firma Mehrer

Im Osten befindet sich ein Betrieb, der sich auf die Herstellung von Kompressoren speziali-
siert hat. Zu den betrieblichen Tatigkeiten gehdren im Wesentlichen, die Herstellung von
Bauteilen mit Dreh- und Frasmaschinen sowie die Montage der Anlagen. Die Fertigung der
Kompressoren findet ausschlieRlich in den Betriebsgebauden statt. Die Andienung erfolgt
ausschlie3lich tagstber per LKW im Uberdachten Innenhof. Etwa 120 Personen sind im Be-
trieb beschaftigt, davon 35 in der Produktion.

Zur Ermittlung der spezifischen Gerdusche des Betriebs wurden im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung am 20. Oktober 2015 orientierende Schallpegelmessungen durchgefihrt. Von
besonderer Bedeutung fir das geplante Baugebiet sind dabei die Gerausche von Kiihl- und
Ldftungsanlagen, die auch im Zeitbereich nachts betrieben werden. Hierzu gehért die Kuhl-
anlage fur den Bereich Versuch. Die dem Innenhof zugeordnete Kihlanlage verursacht ei-
nen Mittelungspegel von 65 dB(A) in einem Abstand von 23 m. Einer entsprechenden
Punktschallquelle ist ein Schallleistungspegel von 95 dB(A) zuzuordnen. Der Bereich Ver-
such ist vollstandig nach auRen abgeschirmt, so dass der Raum nicht als Larmquelle in Er-
scheinung tritt. Eine weitere Abluftanlage befindet sich an der Westseite der Fertigungshal-
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le. Diese Anlage wird zwischen 5.00 und 22.00 Uhr betrieben. Weitere Schallquellen erge-
ben sich aus den Fahrzeugbewegungen der Freiflichen des Betriebes (LKW-, Rangierver-
kehr, Parkierungsverkehr der Mitarbeiter).

Folgende Ergebnisse und LarmschutzmalRnahmen resultieren aus dem Gutachten:

* Die Larmeinwirkungen durch die Schallabstrahlung des Betriebshofs und des Park-
platzes liefern im Zeitbereich tags Pegelwerte, die den Immissionsrichtwert fur Ur-
bane Gebiete an den nachstgelegenen geplanten Gebauden Uberaus deutlich un-
terschreiten. Die Beurteilungspegel in den Gebietsteilen des MU entlang der Geis-
linger Stralle liegen am Tag im Maximum bei 50,9 dB(A). Der Immissionsrichtwert
fur das Urbane Gebiet von 63 dB(A) wird somit ganz deutlich unterschritten.

» Uberschreitungen der Anforderungen an kurzzeitige Gerauschspitzen (maximal 85
dB(A) tags) sind nicht zu befiirchten.

* Im Zeitbereich nachts beschranken sich die betrieblichen Tatigkeiten auf den Be-
trieb der Kiihlanlage und das Verkehrsaufkommen der Beschaftigten.

* Der Betrieb der Kiihlanlage fihrt ohne Larmschutzmaflnahmen an dem geplanten
Gebdude Haus C zu Richtwertiiberschreitungen im Zeitbereich nachts. In den
Gebietsteilen des MU entlang der Geislinger Strafde sind in der Nachtzeit Beurtei-
lungspegel von bis zu 48,5 dB(A) zu erwarten. Einer dhnlichen Belastung ist jedoch
schon heute das Gebaude Geislinger Stralde 75 ausgesetzt.

Bei der Firma Mehrer sind Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes im geplanten Ur-
banen Gebiet durch die Kiihlung im Zeitbereich nachts zu beflirchten.

Zur Reduzierung der Larmeinwirkung der Kiihlungsanlage der Firma Mehrer kommt die In-
stallation von Anlagen mit geringeren Larmemissionen in Betracht. Zur Vermeidung von
unzumutbaren Larmbeeintrachtigungen sollte laut Gutachten eine neue Anlage einen um
mindestens 11 dB(A) geringeren Schallleistungspegel als die installierte Anlage aufweisen.
Unter Beachtung dieser LarmschutzmafRnahme an der Kihlung der Firma Mehrer ist auch
von der Einhaltung des Immissionsrichtwerts fiir Urbane Gebiete bei der Uberlagerung mit
den Larmeinwirkungen des Parkplatzes auszugehen.

Die Durchfuhrung aktiver LarmschutzmalRnahmen in Form von Wanden und Wallen zur
Reduzierung der Larmeinwirkung wurde aufgrund stadtebaulich nicht vertraglichen Héhen
(Wande uber 3,0 m) nicht weiter untersucht.

Die bestehenden Larmkonflikte werden Uber stadtebauliche Vertrdge im Einvernehmen
zwischen den Betriebsinhabern und der Stadt Balingen gel6st. Die Stadt Balingen wird vor
Baubeginn die Installation neuer Anlagen gemaR Larmgutachten mit geringeren Larmemis-
sionen in Abstimmung mit den Betrieben veranlassen, sowie die Kosten fur diese uber-
nehmen. Ebenso wird die Einhaltung der Richtwerte auch fiir die Zukunft vertraglich gesi-
chert.

Zwischenzeitlich méchte sich die Firma Mehrer betrieblich erweitern. Um eine geordnete
stddtebauliche Entwicklung sicherzustellen, Erweiterungsmoglichkeiten fur die Firma zu
schaffen sowie die vorhandene immissionsschutzrechtlich relevante Gemengelage aus
Wohnen und Gewerbe untereinander vertraglich zu regeln wurde ein Bebauungsplan-
Verfahren eingeleitet. Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Rosenfelder
Stralle/ Geislinger StralRe” wurde am 27.11.2018 gefasst.

Gewerbeldarm Firma Buster

Im Norden grenzt das Firmengeldnde eines nach Nr. 8.10.1.1 (Verfahrensart G, Anlage
geman Art. 10 der RL 2012/75/EU) immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen Be-
triebs, an das Plangebiet an. Die Firma betreibt Anlagen zur Aufbereitung und Verdamp-
fung von Ol-Wasser-Gemischen und Emulsionen. Anlieferungen sowie Abholungen erfol-
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gen tagsiber per LKW. Einmal in der Woche erfolgt ein Containerwechsel tagsiiber. An der
Slidseite des Betriebes ist eine Kihlanlage angebracht. Die Kihlanlage verursacht einen
Mittelungspegel von 63 dB(A) in einem Abstand von 7 m.

Folgende Ergebnisse und LarmschutzmalRnahmen resultieren aus dem Gutachten:

* Die Larmeinwirkungen durch die Schallabstrahlung des Betriebshofs, der Zufahrt
und der Kihlanlage liefern tags Pegelwerte, die den Immissionsrichtwert fir Urbane
Gebiete an den nachstgelegenen geplanten Gebauden deutlich unterschreiten. Im
Maximum werden Beurteilungspegel von 49,3 dB(A) prognostiziert.

* In der Nachtzeit wird der Immissionsrichtwert von 45 dB(A) eingehalten.

Historie: Dem Betrieb liegen eine immissionsrechtliche Genehmigung sowie mehrere im-
missionsrechtliche Anderungsgenehmigungen vor. Zur Zeit der Genehmigung des Betrie-
bes (2001) befanden sich bereits nordlich in unmittelbarer Nahe zum kinftigen Betrieb
Wohnbebauungen, welche als faktisches Wohngebiet anzusehen waren. Die Wohnnutzung
bzw. Wohnbebauungen bestehen weiterhin fort. Die kiinftige Bebauung als Urbanes Gebiet
geplant ruckt sudlich an den Betrieb heran. Der Betrieb ist zwischen bereits umliegender
Wohnbebauungen und der Nahe zur landschaftlich sensiblen Lage des Talgrabens in sei-
nem Standort und seiner Nutzung als atypisch, als Fremdkérper im stadtebaulichen Umfeld
anzusehen. Dies spiegelt sich u.a. in seinen einzuhaltenden Auflagen am Standortort wie-
der. Aufgrund der Auflagen aus den immissionsrechtlichen Genehmigungen gilt fur den Be-
trieb das Rucksichtnahmegebot bezlglich seiner bestehenden sensiblen Nachbarschaften.
Entsprechende Anforderungen und Auflagen sind an die Genehmigungen gekoppelt.

In den Anderungsgenehmigungen (2003, 2010) sind Auflagen des Gewerbeaufsichtsamtes
u.a. bezlglich des benachbarten Wohngebietes getroffen. Durch bauliche und /oder orga-
nisatorische MaRnahmen ist sicherzustellen, dass die Gesamtbelastung der Gerau-
schimmissionen, die entsprechenden Immissionsrichtwerte an den maf3geblichen Immissi-
onsorten unterschreiten. Die festgelegten Immissionsrichtwerte fur Gerauschimmissionen
sind an den mafigeblichen Immissionsstandorten in der Nachbarschaft einzuhalten. Dies-
bezlglich wurde 2010 ein entsprechendes schalltechnisches Gutachten erstellt (,Schal-
limmissionsprognose im Rahmen einer immissionsrechtlichen Anderungsgenehmigung fiir
die Zweigstelle Balingen der F.K.M. Buster A&R GmbH®, Bericht Nr. S1140, Stand
14.01.2010 des TUV SUD). Die darin aufgefiihrten technischen bzw. organisatorischen
MaRnahmen waren bei der Bauausfiihrung vollstandig umzusetzen und sind beim spateren
Betrieb zu beachten.

Im MU sudlich des festgesetzten F+R+Lw ist somit sichergestellt, dass schutzbedirftige
Nutzungen nach Errichtung der Gebaude zum Zeitpunkt der Aufnahme der Nutzung keinen
unzumutbaren Larmimmissionen in der Nacht ausgesetzt sind. Die Grundstiicke befinden
sich im Eigentum der Stadt Balingen.

Die Firma Buster ist wie beschrieben bereits Iarmtechnisch eingeschrankt. Mit der Planung
werden im vorliegenden Fall einerseits die malRgeblichen Immissionswerte im Urbanen Ge-
biet eingehalten und andererseits wird dem Betrieb im Norden durch die Planung keine wei-
tergehende Ricksichtnahme auf die heranriickende Bebauung abverlangt als diejenige, die
dieser schon bisher aufgrund der bestehenden Umgebungsbebauung Gben musste.

Zukunftig plant die Stadt Balingen die gewerblich genutzten Flachen (Flurstiick 2889- nach
Verlagerung des Betriebes Firma Buster) entlang des Talgrabens zugunsten der Gewas-
serrandausbildung und Rekultivierung des Talgrabens in diesem Teilbereich zurlickzubau-
en bzw. aufzugeben. Mit dieser Zielstellung werden bestehende Larmkonflikte dauerhaft
ausgeschlossen werden.
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12 ErschlieBung des Bebauungsplangebietes
12.1 AuBere ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Geislinger Stralle sowie die Talstrale an das innerstadtische
und Uberdrtliche Hauptverkehrsnetz angebunden. Der Ausbaustandard und die Verkehrs-
belastung dieser Stralen sind fir die ErschlieRung des Baugebietes ausreichend dimensi-
oniert.

Im Norden des Plangebietes verlauft ein landwirtschaftlich genutzter Weg — Urtelengasse,
Uber welchen die angrenzenden Ackerflachen erschlossen werden. Dieser Weg bleibt wei-
terhin bestehend und wird im Bebauungsplan als Ful3-, Rad- sowie Landwirtschaftlicher
Weg gesichert.

Die Ableitung des Abwassers aus dem Gebiet erfolgt fiir Neubauten im Trennsystem. Die
Bestandsgebdude Talstralle Nr. 30, 32, 34, 36, 38, 40 und 42 entwéassern weiterhin tber
den bestehenden Mischwasserkanal in der TalstralRe. Das bestehende Gebaude Geislinger
Stralle Nr. 99 ist an den bestehenden Mischwasserkanal angeschlossen. Die bereits be-
stehenden Gebaude Geislinger Strale Nr. 75/2, 75/1, 77 werden an einen geplanten
Mischwasserkanal angeschlossen (Richtung Geislinger Strafl3e). Da der Bebauungsplan in
zwei Bauabschnitten realisiert wird, werden die westlich gelegenen Grundstiicke entlang
der Talstral’e Uiber den bestehenden Mischwasserkanal in der Talstralle entwassert.

Das aufierhalb des Baugebietes vorhandene Kanalnetz ist fir die zuséatzliche Einleitung
des Abwassers ausreichend dimensioniert.

12.2 Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieRung des Baugebietes erfolgt Uber drei Erschliefungsstraflen entlang
der Geislinger Strale sowie Uber zwei Erschlielungsstrallen entlang der Talstrafle. Ent-
lang der Geislinger Stral’e bestehen bereits zwei Zufahrten in das Plangebiet, welche als
Stiche enden. Die sudliche Zufahrt von der Geislinger Stral3e aus, ist eine private Zufahrts-
stralle, welche momentan Uber Baulasten gesichert ist. Diese wird nun im Zuge des Be-
bauungsplanes als o6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Verkehrsberuhig-
ter Bereich - Wohnweg ausgewiesen. Sie endet weiterhin als Stich bzw. Sackgasse. Hier-
mit wird eine geordnete Erschliefung der bereits bestehenden Bebauung gesichert. Die
nordliche Zufahrtsstrale von der Geislinger Straflde aus, wird als Sammelstralle in das inne-
re ErschlieBungssystem des Plangebietes weitergefiihrt. Durch eine weitere dritte Zufahrts-
stralle von der Geislinger Stralle aus, werden die geplanten Mehrfamilienhauser entlang
der Geislinger StralRe erschlossen sowie auch weitere Grundstiicke im Plangebiet. So wird
ein flachensparendes und wirtschaftliches ErschlieBungsnetz ermdglicht.

Die bereits bestehende ErschlieBungsstralle (Nordwest-Stich TalstralRe), welche im rechts-
kraftigen Bebauungsplan ,TalstralBe/ Urtelengasse” als Verkehrsberuhigter Bereich festge-
setzt ist, wird nun als offentliche Stralenverkehrsflache festgesetzt und als RingstralRe in
das innere Erschliefungssystem eingebunden (siehe Begriindung Ziff. 6 zweiter Absatz).

Der bestehende landwirtschaftliche Weg ,Urtelengasse” wird als solcher gesichert. Die Zu-
fahrt mit landwirtschaftlichen Fahrzeugen ist tiber eine ca. 8 m breite Zufahrt im Norden ge-
sichert. Eine weitere Zufahrt befindet sich ostlich tber die Talstrale, aulerhalb des Pla-
nungsgebietes.

Das innere ErschlieRungsnetz ermdglicht somit eine adaquate ErschlieRung aller Grund-
stucke.
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13 Stadtebauliche Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen / Gewichtung
der Belange

13.1 Planungsziel und stadtebauliche Konzeption

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Nutzung
des Plangebietes als attraktiven Wohnstandort sowie - in Fortfuhrung der bestehenden
Mischnutzungen entlang der Geislinger Stralle — in Form eines Urbanen Gebietes, eine
Starkung der Innenentwicklung und Nachverdichtung Uber eine Nutzungsmischung von
Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Kultur gesichert und ermdglicht werden.

Basis des Bebauungsplanes ist die stadtebauliche Konzeption des Planungsbiros Lehen 3,
Stuttgart, welche seitens der Stadt (Stadtplanungsamt in Abstimmung mit der stadtischen
Liegenschaftsabteilung) in Teilen Uberarbeitet wurde, um speziell die Erfahrungen aus der
Baulandvermarktung und Realisierung von Baugebieten der letzten Jahre in Balingen ein-
flieRen zu lassen.

Aufgrund der aktuellen Wohnungsmarktsituation wurde der nérdliche Teilbereich des Plan-
gebietes nochmals stadtebaulich hinsichtlich einer Nachverdichtung gepruft und tberarbei-
tet. Balingen fehlt es aufgrund der drastischen Immobilienentwicklungen dringend an be-
zahlbaren Wohnraum. Im Zuge der aktuellen gesellschaftlichen und 6konomischen Ent-
wicklungen ist damit zu rechnen, dass die Nachfrage in diesen Wohnungsmarktsegmenten
in der Zukunft auch durch weitere Bevdlkerungsgruppen signifikant steigen wird. Ange-
sichts der wachsenden quantitativen und qualitativen Engpasse auf dem Wohnungsmarkt
bedarf es einer zielorientierten kommunalen Baulandpolitik und eines effizienten Flachen-
managements. Die bedarfsgerechte Wohnraumversorgung aller Bevolkerungsgruppen stellt
hierbei eine zentrale Herausforderung fiur Stadte und Gemeinden dar.

Die nordlichen Bauflachen sind hierbei fiir einen preiswerten und geférderten Wohnungs-
bau in stadtebaulicher und 6konomischer Hinsicht gut geeignet. Die Baurechtsnovelle er-
moglicht nunmehr eine Erleichterung und dadurch Starkung der Innenentwicklung und
Nachverdichtung. Insbesondere durch die neue Baugebietskategorie des ,Urbanen Gebie-
tes (MU)“, die eine Nutzungsmischung von Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung, Kultur
und Erholung mit einer starken stadtischen Verdichtung vorsieht, erhalt die Stadtentwick-
lung die dringend bendtigte Erleichterung zur Schaffung der erforderlichen neuen Wohnun-
gen. Daher sieht die stadtebauliche Konzeption nunmehr im nérdlichen Teilbereich um den
Quartiersplatz herum eine stadtebauliche Verdichtung in Form von 3-geschossigen Bauten
mit moglichem Staffeldach vor. Die Schaffung einer funktionsgemischten Baugebietsstruk-
tur (Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Erholung usw.) starkt ebenso die Chance fir eine
nachhaltigere Entwicklung von Infrastruktur und Verkehr im Sinne der ,Stadt der kurzen
Wege“. Gleichzeitig kdnnen hierbei auch die umliegenden Quartiere durch die mdglichen
gemischten Nutzungen profitieren.

Der stadtebauliche Entwurf sieht zwei HaupterschlieBungen von der Geislinger Strale vor,
welche in einen kleinen Quartiersplatz mit Aufenthaltsfunktionen einminden. Von diesen
zweigen jeweils die weiteren nach Sidwesten verlaufenden HaupterschlieRungsstraflen ab,
die letztlich in die TalstraRe einminden. Von den Haupterschlieungsstrallen zweigen die
zur GrundstickserschlieBung vorgesehenen Anwohnerstrallen ab, die ansonsten vom
Fahrverkehr weitgehend freigehalten, den Anwohnern als halbéffentliche Nachbarschafts-
zonen zu Aufenthaltszwecken und den Kindern zum Spielen dienen sollen.

Innerhalb der genannten HaupterschlieBungsstrallen sollen groRziigige Parkierungsfla-
chen, gegliedert mit Baumstandorten angelegt werden, um die Anliegerstrallen von Parkie-
rungen freihalten zu kédnnen.

An die TalstralRe soll das Baugebiet ergénzend Uber einen eigenstandigen Fullweg ange-
bunden werden, um die angestrebten Verflechtungen mit dem, derzeit in einem Generatio-
nenumbruch befindlichen Baugebiet um die TalstralRe, Karpfenstralle und Bodmanstralie
zu unterstitzen und speziell fir Kinder die Durchlassigkeit zu verbessern.
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Auf Wunsch der Anwohner Geislinger Stralle 75/1 bis 77 ist geplant, im Rahmen der Er-
schlielBung die dort bisher bestehende private Anbindung durch eine &ffentliche Erschlie-
Rung zu ersetzen.

Um innerhalb des Wohngebietes eine breite Palette an mdglichen Wohnformen zu bieten
bzw. um auf den aktuellen Wohnbedarf einzugehen, sollen neben Mehrfamilienhausbau-
platzen auch Doppel- sowie vereinzelt freistehende Einfamilienhausbauplatze angeboten
werden. Die Konzeption sieht dabei vor, direkt an der Geislinger StralRe, unter Berticksich-
tigung der in diesem Bereich bestehenden Bebauung ein Urbanes Gebiet (gemischt ge-
nutztes Gebiet) zu entwickeln. In Ubereinstimmung mit dem Méarkte- und Zentrenkonzept
wirden sich hier im Erdgeschoss zur Platzbelebung und als Trittstein zum Quartier Nah-
versorgungsnutzungen, gewerbliche Einheiten/ Dienstleistungen sowie Buronutzungen und
sozial-kulturelle Nutzungen im Erdgeschoss anbieten.

Weitere Geschossbauten in Form von Mehrfamilienhausbauplatzen sollen direkt am neuen
Quartiersplatz angelegt werden, um diesen als ,neue Mitte* auch stadtebaulich zu betonen
und eine ,Verdichtung“ und Belebung im Platzbereich zu schaffen. Weitere Mehrfamilien-
hausbauplatze sind an der TalstralRe zur Vervollstandigung der dortigen Mehrfamilienhaus-
bebauung geplant. Die Anordnung von Mehrfamilienhausbauplatzen, verteilt innerhalb des
Baugebietes, soll zu einer vertraglichen Durchmischung der Wohnformen und Kubaturen
sorgen und zugleich sicherstellen, dass in jedem der voraussichtlich unterschiedlichen Er-
schlielBungsabschnitte alle Wohnformen angeboten werden kénnen, u.a. ebenfalls im nie-
deren Preissegment.

Hinsichtlich des Malies der baulichen Nutzung sollen die geplanten Geschossbauten mit
einer bis zu 3-geschossigen Bauweise mit Staffeldach ermdglicht werden. Als Dachformen
sind Flach- und Satteldacher differenziert im Plangebiet und nach Bautyp vorgesehen, um
den Bauplatzinteressenten eine Gestaltungspalette zu bieten, jedoch die lokal vorhandenen
stadtebaulich typischen Dachformen weiterzufiihren.

An den in Balingen in den letzten Jahren Ublichen Haustypen fur Einfamilienhdusern aus
eingeschossigen Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss sowie zweigeschossige Ge-
baude mit geringerer Gebaudetiefe und flacheren Dachneigungen soll stadtebaulich fest-
gehalten werden, da diese der Uberwiegenden Nachfrage gerecht werden.

Abbildung 4:

Baugebiet Urtelen, Teil 1 (ca. 4,4
ha),

Urtelen, Teil 2 (ca. 1,6 ha)

Im nérdlichen Bereich um den
Quartiersplatz entstehen gegen-
liber dem urspriinglichen stédte-
baulichen Entwurf statt Einfami-
lien- und Kettenhdusern weitere
Geschossbauten zur Nachver-
dichtung und Deckung des Wohn-
raumbedarfes (sozialer Woh-
nungsbau) im Sinne der ,Stadt der
kurzen Wege* in verdichteter
Nutzungsmischung von Wohnen
und Arbeiten.
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Die zukiinftige Bebauung wird planungs- und bauordnungsrechtlich so geregelt, dass sich
die Neubebauung in das vorhandene Ortsbild einfiigt. Dabei soll der Charakter der angren-
zenden Bebauung im vorgesehenen Bebauungsplan seine Fortsetzung finden.

Folgende Festsetzungen werden zur Umsetzung dieser Ziele getroffen:

13.2 Art der baulichen Nutzung

Der Groliteil des Plangebietes ist im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Balingen/ Geislingen als Wohnbauflache ausgewiesen. Ein Teilbereich westlich entlang der
Geislinger Stralle (Bereich Flst.Nr. 2884) ist als gemischte Bauflachen ausgewiesen. Noérd-
lich entlang der Geislinger Stral3e ist eine gewerbliche Flache dargestellt.

Das Plangebiet wird im Bebauungsplan als Wohngebiet sowie Urbanes Gebiet festgesetzt.
In Fortfihrung der im FNP dargestellten gemischten Bauflachen entlang der Geislinger
Stralle (nordoéstlich/ dstlich im Plangebiet) werden weitere Mischgebietsflaichen (in Form
von Urbanen Gebieten) entlang dieser StralRe festgesetzt, so dass ein zusammenhangen-
der, einheitlicher Mischgebietsstreifen entlang dieser StralRe entsteht. Diese Festsetzung
verfolgt das Ziel den bereits bestehenden Charakter der Geislinger Stral3e mit seinen vor-
handenen Nutzungsstrukturen innerhalb sowie in der angrenzenden Umgebung fortzufih-
ren und zu sichern. Unter dieser Ma3gabe werden auch die im FNP als gewerbliche Fla-
chen dargestellten Flachen als Mischflachen - Urbanes Gebiet ausgewiesen. Dies ent-
spricht den bereits bestehenden Nutzungen. Zukunftig ist ebenfalls geplant die gewerblich
genutzten Flachen entlang des Talgrabens zugunsten der Gewasserrandausbildung und
Rekultivierung des Talgrabens in diesem Bereich zuriickzubauen bzw. aufzugeben. Verla-
gerungsabsichten seitens des bestehenden Betriebes bestehen bereits.

Der Bebauungsplan ist somit zum Grof3teil aus dem Flachennutzungsplan entwickelt; dem
Entwicklungsgebot des § 8 Abs.2 BauGB ist im vorliegenden Fall Rechnung getragen. Im
Wege der Berichtigung wird der FNP beziglich der ,Umwandlung” der Gewerbeflachen
sowie Wohnbauflachen entlang der Geislinger Stral3e in ein Urbanes Gebiet angepasst.

Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend den stadtebaulichen Zielen der Entwicklung eines attraktiven Wohngebietes
wird ein Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO festgesetzt.

Von den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs.3 BauNVO werden Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir
Verwaltung zugelassen. Diese Nutzungen sind ohne weiteres im Planbereich integrierbar
und tragen zu einem belebten und funktionieren Wohnquartier bei. Gartenbaubetriebe so-
wie Tankstellen sind ausgeschlossen, da die fur sie charakteristische extensive Flachen-
nutzung und ihr stadtebauliches Erscheinungsbild den Entwicklungszielen des Gebietes
nicht entsprechen. Derartige Nutzungen sind in der Regel nicht dazu geeignet, stadtebau-
lich wirksame Raumkanten entstehen zu lassen. Weiterhin gehen von ihnen regelmaRig er-
hebliche Larm- und Verkehrsbeeintrachtigungen (Stérungen durch Larm, Abgabe, erhdhter
Zielverkehr) fur die Umgebung aus, die sich teilweise auch auf Randzeiten erstrecken kon-
nen und sich mit der im vorliegenden Falle angestrebten Wohnnutzung nur schwer verein-
baren lassen.

Urbanes Gebiet

Entsprechend den stadtebaulichen und politischen Zielen der Starkung der Innenentwick-
lung sowie des damit verbundenen Ziels die Flachenneuinanspruchnahme (Siedlungs- und
Verkehrsflachen) zu reduzieren, wird ein Urbanes Gebiet gemal § 6a BauNVO festgesetzt.

In Ableitung der Darstellungen des Flachennutzungsplans sowie unter Berucksichtigung
der bestehenden nutzungsstrukturellen Durchmischung der Grundstiicke entlang der Geis-
linger StralRe sowie ndrdlich innerhalb des Plangebietes werden die Grundstiicke entlang
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der Geislinger Stralle sowie im Norden des Plangebietes gemaly § 6a BauNVO als Urba-
nes Gebiet festgesetzt. Diese Art der Kombination von Wohnen und Arbeiten entspricht
ebenso den Strukturen der angrenzenden Quartiere westlich und dstlich entlang der Geis-
linger StralRe. Das Plangebiet soll dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben sowie sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen in kleinraumiger Nutzungs-
mischung, soweit diese Betriebe und Einrichtungen die Wohnnutzung nicht wesentlich sto-
ren, dienen.

Zulassig sind Wohngebaude, Geschafts- und Birogebaude, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen sowie flur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

Zur Steuerung beziehungsweise der Vermeidung einer unerwinschten Einzelhandelsent-
wicklung im Widerspruch zum Einzelhandelskonzept der Stadt Balingen (Gutachten zum
Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort Balingen) werden Einzelhandelsbetriebe aus-
geschlossen. Ausnahmsweise sind Einzelhandelsbetriebe und Handelsbetriebe der Nah-
versorgung (Guter und Dienstleistungen des kurzfristigen (taglichen) Bedarfs) zuldssig. Un-
ter Berucksichtigung des Einzelhandelsgutachtens kann hier durch die Realisierung unter-
geordneter Einzelhandelsnutzungen das geplante Urbane Gebiet als Wohn- und Arbeits-
standort sowie das neue Wohngebiet gestarkt und dariber hinaus auch eine quartiersbe-
zogene Versorgung sowohl fur das neue Quartier als auch fur die umliegenden und von der
Kernstadt abgetrennten Wohnlagen im Umfeld geschaffen werden. Sie tragen zu einem be-
lebten und funktionierenden Quartier bei. Das Umfeld inklusive Aufenthaltsqualitat im of-
fentlichen Raum und die vorhandene Versorgungsstruktur sind mittlerweile Qualitatskrite-
rien eines guten Wohn- und Arbeitsplatzstandorts. Ein gewisses gebietsinternes Angebot
vermeidet zudem kleinere Besorgungsfahrten und reduziert damit die Verkehrsbelastung.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine hochwertige innerstadtische Entwicklungsfla-
che. Eine Flachenkonkurrenz minderer Nutzungen soll ausgeschlossen werden. Tankstel-
len sind daher ausgeschlossen, da die fur sie charakteristische extensive Flachennutzung
und ihr stadtebauliches Erscheinungsbild den Entwicklungszielen des Gebietes nicht ent-
sprechen. Derartige Nutzungen sind in der Regel nicht dazu geeignet, stadtebaulich wirk-
same Raumkanten entstehen zu lassen. Weiterhin gehen von ihnen regelmaRig erhebliche
Larm- und Verkehrsbeeintrachtigungen (Stérungen durch Larm, Abgase, erhdhter Zielver-
kehr) fur die Umgebung aus, die sich teilweise auch auf Randzeiten erstrecken kénnen und
sich mit der im vorliegenden Falle angestrebten Quartiersentwicklung mit der Wohnnutzung
als wichtigem Quartiersbaustein nur schwer vereinbaren lassen.

Gleiches gilt fir den Ausschluss von Vergnigungsstatten einschlieRlich der normalerweise
im Urbanen Gebiet ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten. Vergnlgungsstatten
bergen vielfaltiges Storpotential, vor allem im Hinblick auf lange Offnungszeiten und sind
mit Wohnnutzung grundsétzlich unvertraglich (z.B. Spielhallen). Darlber hinaus sind gera-
de mit Vergnigungsstatten wie Wettannahmestellen mit Vergntigungsstattencharakter oder
Spielhallen negative stadtebauliche Entwicklungen wie dem Trading-Down-Effekt (Entwer-
tung des sich noch in der Entwicklung befindlichen Gebiets), verbunden.

Mit der Ausarbeitung der Festsetzungen des Bebauungsplans kann gemaf § 9 Abs.1 Nr.1
BauGB bzw. § 1 Abs.9 und Abs.5 BauNVO die Errichtung bestimmter Arten von baulichen
Anlagen und Nutzungen, worunter auch Werbeanlagen fur Fremdwerbung als eigenstandi-
ge Hauptnutzung fallen, aus besonderen stadtebaulichen Griinden ganz ausgeschlossen
werden, da die Fremdwerbung als eigenstandige Hauptnutzung eine stadtebauliche Rele-
vanz besitzen. Gerade am westlichen Stadt- und Siedlungseingang soll eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet werden. Das Stadtbild soll gewahrt bzw. das Er-
scheinungsbild entlang der Geislinger StralRe als Sammelstralle positiv gestaltet und ge-
starkt werden.
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13.3 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse,
Geschossflachenzahl, die Hohenlage und Hoéhe der baulichen Anlage bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Im Urbanen Gebiet wird die zuldssige Grundflachenzahl mit 0,6 festgesetzt. Diese geringe-
re Festsetzung der Grundflachenzahl als die Obergrenzen nach BauNVO fir Urbanen Ge-
biete zuldsst, sichert staddtebaulich adaquate Frei- und Aufenthaltsrdume sowie eine Durch-
grunung in diesen Bereichen. Sie entspricht dem Bestand im Planungsgebiet sowie der um-
liegenden Bebauungen. Dem Gebietscharakter entsprechend wird hier eine adaquate Aus-
nutzung der Grundsticke ermdglicht und sichert gleichzeitig zusammen mit der Definition
der Uberbaubaren Grundstucksflachen eine mafRvolle Bebauung in Bezug auf die Grund-
stlicksgroRen - auch mit dem Ziel, die dortigen Nutzungen (hin zum Talgraben) und die
damit verbundene Aufenthaltsqualitat durch ein Mehr an unbebauter Flache zu starken,
gleichzeitig jedoch eine dem Standort angepasste stadtebauliche Verdichtung im Sinne der
Innenentwicklung und Nachverdichtung. Es wird eine bauliche Entwicklung entsprechend
dem stadtebaulichen Konzept ermdglicht.

Orientiert an der BauNVO festgesetzten Obergrenze, wird im Allgemeinen Wohngebiet, die
GRZ mit 0,4 festgesetzt. Mit den festgesetzten 0,4 wird ebenso der Bestand (Geschoss-
wohnungsbau) entlang der Talstral3e gesichert. Die festgesetzte GRZ erlaubt eine adaqua-
te Grundsticksausnutzung und sichert gleichzeitig zusammen mit der Definition der Gber-
baubaren Grundsticksflachen eine maRvolle Bebauung in Bezug auf die Grundstlicksgro-
Ren.

ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH) - Hohenlage der baulichen Anlagen

Die festgesetzte Hohenlage der baulichen Anlagen (EFH) orientiert sich am bestehenden
Gelénde sowie der ErschlieRungsplanung (geplante StraRenhdhen sind im Planteil ver-
merkt). Bezugspunkt ist jeweils die ErschlieBungsstrale oder das umgebene Gelénde. Zur
architektonischen Ausformung der einzelnen Gebdude ist ein Héhenspielraum von 30 cm
zugelassen. Die neuen Gebaude fugen sich somit stddtebaulich in das Gelande und das
bestehende Ortsbild harmonisch ein. Es wird eine einheitliche Hohenentwicklung im Quar-
tier gesichert, um das Ortsbild durch zu hohe Gebaude und dadurch evtl. entstehenden
Uberhohen Stitzmauern und Sockeln nicht zu stéren.

Hohe der baulichen Anlagen, Zahl der Vollgeschosse, Geschossflachenzahl

Fur das Plangebiet werden entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes und zur Siche-
rung der gewunschten stadtebaulichen Raumbildung und des Bestandes unterschiedliche
Gebaudehdhen sowie die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Die festgesetzten Gebaude-
hdéhen fur Flach- und Satteldacher ermdglichen es, die maximal zuldssige Anzahl der Voll-
geschosse mit ausreichenden Geschosshéhen zu realisieren.

Die Differenzierung der zuladssigen Anzahl der Vollgeschosse sowie der Gebaudehdhen
zwischen den einzelnen Baufeldern entlang der bestehenden Bebauungen entlang der Tal-
stralle, der Geislinger Stralte sowie im Bereich des geplanten Quartiersplatzes und den in-
neren Baufeldern entspricht der unterschiedlichen MaRstablichkeit der stadtebaulichen
Raume sowie der dort vorgesehenen Gebdudetypologien (siehe auch Begrundung Ziff.
13.1 stadtebauliche Konzeption).

Im gesamten MU ist eine 3- geschossige Bebauung mit mdglichem Staffeldach vorgese-
hen. Es wird somit eine stadtebaulich vertragliche Raumkante entlang der Geislinger Stra-
Re geschaffen. Der Quartiersplatz, welcher den Auftakt von der Geislinger Strale herkom-
mend ins neue Quartier darstellt wird stadtebaulich rdumlich gefasst. Richtung Allgemei-
nem Wohngebiet staffelt sich das Baugebiet vom dichteren Urbanen Quartier der Geislinger
Stralle sowie des geplantes Quartiersplatzes von seiner Héhenentwicklung Richtung Wes-
ten ab.
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Die héhere Geschossigkeit entlang der duleren ErschlieRungsstralle (Geislinger Stralle)
bildet eine stadtebauliche Raumkante zu dieser und fasst somit den Strallenraum. Durch
diese Raumbildung werden gleichzeitig positive Effekte eines Schallschutzes zum an-
schlielenden Wohngebiet gegenlber der HaupterschlielBungsstral3e erzielt. Entlang der
TalstraBe wird entsprechend der stadtebaulichen Zielstellung einer Nachverdichtung eine
3-geschossige Bebauung festgesetzt. Es soll hier zusammen mit den nérdlich anschlieen-
den Neubebauungen ein stadtebaulich einheitliches Quartier mit klaren Raumkanten zur
TalstralRe entstehen, welches sich nach Norden hin zum Landschaftsraum Talgraben hin
abstuft. Das Flurstlick Nr. 2877/1 entlang der TalstralRe ist als 2-geschossige Bebauung
festgesetzt, da dieses stadtebaulich eine Einheit mit dem &stlichen Plangebiet darstellt und
sich gegeniber den bereits bestehenden Geschosswohnungsbauten entlang der Talstralle
absetzt.

Innerhalb des Quartieres (WAS3) erfolgt eine Hohenabstaffelung. In den ndrdlichen, inneren
sowie Ostlichen, zum Bestand anschlieRenden, Baugebietsflachen (WA3) sind bis 1,5-
geschossige Gebaude mit Satteldach mdglich. 2-geschossige Gebaude sind ebenso mdg-
lich, wenn die Gebaude eine bestimmte Gebaudetiefe nicht Gberschreiten (festgesetzte
Haustypen im WA3). Somit wird zum einen flachensparendes, kompaktes Bauen ermdég-
licht und zum anderen der konkreten Nachfrage nach einem 2-geschossigen Bauen im
Raum Balingen nachgekommen. Des Weiteren werden mit den Héhenfestsetzungen im
Ostlichen Plangebiet (WA3) entlang des festgesetzten Verkehrsberuhigten Bereiches ,Geis-
linger Stral3e‘ die Bestandsgebaude gesichert.

Im WA1 ist ebenfalls, wie im MU eine 3- geschossige Bebauung mit zusatzlichem Staffel-
dach festgesetzt. Stadtebaulich wird hier die mdgliche 3-Geschossigkeit entlang der Tal-
stral’e Uber einen groRziigigen Hofbereich noérdlich von dieser Bebauung gefasst und mar-
kiert den Kreuzungsbereich. Es entsteht ein stadtebaulich gewolltes Wechselspiel in der
Hoéhenentwicklung entlang der nord-sid-verlaufenden ErschlieRungsstralle Richtung Quar-
tiersmitte. Es wird eine weitere differenzierte und raumlich vertragliche Nachverdichtung in-
nerhalb des Plangebietes ermdglicht.

Es wird eine maximale Gebaudehdhe GH1 (Wandhohe) flr Satteldacher und Flachdacher
festgesetzt. Innerhalb dieser Hohe ist es moglich, die maximal zulassige Anzahl der Vollge-
schosse mit ausreichenden Geschosshbéhen zu realisieren.

Die maximale Gebdudehdhe GH2 (Firsthéhe/ Attika, max. Hohe der baulichen Anlage) ist
so festgesetzt, dass die Hohenentwicklung der Gebaude stadtebaulich vertraglich, im Sinne
der Einbindung und nachbarschaftlichen Ricksichtnahme, begrenzt ist.

Geschossflachenzahl GFZ

Im Bebauungsplan werden Geschossflachenzahlen GFZ festgesetzt. Die Obergrenzen des
§ 17 BauNVO werden flir das Plangebiet unterschritten. Mit der Festlegung der Geschoss-
flachenzahl in Verbindung mit der GRZ sowie der H6he der baulichen Anlagen, kann eine
angemessene bauliche Ausnutzung der Grundstlicke ermdglicht und der stadtebauliche
Charakter des Gebietes bzw. der umgebenden Bebauung gewahrt werden. Es gewahrleis-
tet die Umsetzung der Zielvorstellungen der stadtebaulichen Rahmenplanung das Plange-
biet in seine Umgebung anzubinden und entsprechend den geplanten Nutzungen einen
ausreichenden Spielraum und Rahmen mit einer einerseits durch Dichte erreichte flachen-
sparenden Bebauungsstruktur (im Plangebiet reduzierte Grundflachenzahl) und anderer-
seits die Sicherung ausreichender Freiflachen (verbunden mit Festsetzungen zur tberbau-
baren Grundstlicksflache) fir ein qualitatvolles Umfeld zu erméglichen.

13.4 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache und Stellung der baulichen Anlagen

Im Uberwiegenden Plangebiet ist die Bauweise als offene Bauweise festgelegt. Entspre-
chend der stadtebaulichen Konzeption wird damit eine lockere Bebauung innerhalb des
Quartieres sowie zum angrenzenden Bestandsquartier sichergestellt. Im WA3 sind nur Ein-
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zel- und Doppelhausbebauungen zulassig. Dies sichert eine lockere Bebauung des Plan-
gebietes in diesen Bereichen, orientiert sich am Bestand und vermittelt stadtebaulich zwi-
schen diesem. Ebenso wird hier die Nachfrage nach diesen Bautypologien gedeckt.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflichen durch Baugrenzen und Baulinien
bildet die Flachen der nach dem stadtebaulichen Konzept geplanten Gebaude in linearen
.Baufenstern ab und umfasst im sudlichen und stdéstlichen Geltungsbereich den Gebau-
debestand. Mit den Baulinien wird eine klare stddtebauliche Raumkante entlang der Haupt-
erschlieBungsstrallen sichergestellt. Der Strallenraum wird baulich geordnet gefasst und
gegliedert. Andererseits werden die nicht zu bebauenden Grundstiicksflachen durch Bau-
grenzen klar definiert. Die Festsetzung der Baugrenzen gibt zum Einen ausreichend grofen
Gestaltungsspielraum fir Neubauten und sichert zum Anderen den Bestand.

Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch Pfeilkreuze in der Plandarstellung festge-
setzt. Sie dienen der stadtebaulichen Ordnung. Die Gebaude werden parallel zu den Bau-
grenzen angeordnet. Dies sichert das stadtebauliche Konzept klarer Raumkanten zu den
jeweiligen Strallenrdumen. Die Festsetzung bezieht sich jeweils auf die Langsachse der
Gebaude. Bei Gebauden mit Satteldach ist die Langsachse mit der Firstrichtung identisch.
Bei Gebauden mit Flachdach, ergibt sich die Langsachse aus dem Verhaltnis der Seiten
zueinander.

13.5 Nebenanlagen

Mit der Beschrankung, dass Nebengebaude nicht in Vorgartenflachen zulassig sind, wer-
den diese nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen von einer intensiveren Uberbauung be-
wusst freigehalten. Ziel ist es, an den Vorzonen der Gebdude die Anzahl untergeordneter
Gebaude und Anlagen gegenliber den 6ffentlichen Rdumen zur Sicherung der stadtraumli-
chen Qualitdten zu begrenzen, um ein qualitatvolles Gesamterscheinungsbild der StralRen-
raume zu erhalten. Zusatzlich sind innerhalb der Pflanzgebotsflachen Pfg1 neben notwen-
digen Hauszugangen mit ihren zugehdrigen Wegen und Rampenanlagen keine Nebenan-
lagen zulassig. Dies sichert entlang der HaupterschlieRungsstralen ein geordnetes stadte-
bauliches sowie i.V.m. mit dem Pflanzgebot eine Durchgriinung des Straf3enbildes.

Nebenanlagen, als Gebaude, sind je Baugrundstlick in ihrer Grélke begrenzt, um zu verhin-
dern, dass zu stark pragende bauliche Nutzungen innerhalb der Grundsticksfreiflachen
entstehen, welche die Durchldssigkeit und durchgangige Begrinung der Grundstiicke ver-
hindern. Dies sichert eine adaquate Nutzerfreundlichkeit im Hinblick auf Abstellanlagen und
ebenerdige Zuganglichkeiten zu diesen (sofern diese nicht schon selbst im Gebaude unter-
gebracht werden) und reglementiert gleichzeitig die Uberbauung der Freiflaichen zur Siche-
rung einer Durchgriinung des Quartieres.

13.6 Garagen und Stellplatze

Um das Ortsbild angrenzend an den &ffentlichen Strallenraum nicht durch in die Vorberei-
che- bzw. Gartenzone (Flachen zwischen 6ffentlichem Verkehrsraum und Gebdude) hinein-
ragende Stellplatzbauten (Garagen) zu stéren, werden diese nur innerhalb der Baufenster
bzw. auf den dafir festgesetzten Flachen zugelassen. Um den anfallenden Stellplatzbedarf
im Bereich der Mehrfamilienhduser sowie im Urbanen Gebiet auch unterirdisch decken zu
kénnen und die Freibereiche als Aufenthaltsflachen nutzen zu kénnen, sind Tiefgaragen mit
ihren Nebenraumen/ -anlagen auch auflerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig. Die
festgesetzte Erdiberdeckung von nicht Uberbauten Bereichen von Tiefgaragen von min-
destens 0,6 m mindert den Versiegelungsgrad und kann in diesen Bereichen wichtige Bo-
denfunktionen, wie die Pufferung und Verdunstung von Niederschlagswasser sowie eine
wirkungsvolle Bepflanzung mit klimarelevanter Funktion gewahrleisten.

Offene Stellplatze sind im Plangebiet allgemein zuldssig. Dies ermdglicht kostenglnstiges
Bauen ohne Tiefgarage. Planerisches Ziel ist jedoch, wenn mdglich, die Unterbringung des
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ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen, um ausreichend Frei- und Aufenthaltsflachen fiir Be-
wohner und Nutzer innerhalb des neuen Quartiers zu schaffen. Die Stellplatze sind mit
wasserdurchlassigen Materialien zu errichten, so dass der Versiegelungsgrad der Grund-
stiicke so gering wie moéglich gehalten wird. Um gerade im Bereich der Geschossbauten
dieses stadtebaulich geordnete Ziel eines Ubersichtlichen Strallenraumbildes zu erreichen
und die Vorgartenzonen nicht durch eine UbermaRige Anzahl an offenen Stellplatzen zu
,verstellen®, sind diese innerhalb der Pflanzgebotsflachen Pfg1 sowie Pfg2 reglementiert
zuldssig bzw. ausgeschlossen. Dies sichert gerade entlang der HaupterschlieRungsstralien
eine stadtebaulich durchgriinte, geordnete und v.a. auch ubersichtliche Stralenraumsitua-
tion, welche i.V.m. dem Pflanzgebot auch einen dkologisch-klimatischen Beitrag leistet.

14 Verkehrsflachen
StralRenverkehrsflachen, Flachen mit besonderer Zweckbestimmung

Das in der Erschliefungsplanung erarbeitete Erschieflungssystem wird als festgesetzte
Verkehrsflache planungsrechtlich gesichert (siehe Begrindung Ziff. 12 ErschlieBung des
Plangebietes). Dabei werden die HaupterschlieBungsstraflien als Stralenverkehrsflache mit
begleitendem Gehweg und Sicherheitsstreifen sowie die Wohnwege, Fullwege, Ful3- und
Radwege sowie Landwirtschaftliche Wege als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbe-
stimmung Verkehrsberuhigter festgesetzt. Der dstlich im Plangebiet als Verkehrsberuhigter
Bereich festgesetzte Stich Geislinger Stralte, welcher die Bestandsgebaude erschlief3t, ist
eine private ZufahrtsstralRe, welche momentan Uber Baulasten gesichert ist. Diese wird im
Zuge des Bebauungsplanes als 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Ver-
kehrsberuhigter Bereich - Wohnweg ausgewiesen. Sie endet weiterhin als Stich bzw. Sack-
gasse. Hiermit wird eine geordnete Erschlielung der bereits bestehenden Bebauung gesi-
chert.

Die bereits bestehende Stichstral’e (Talstral’e) im Westen des Plangebietes wird in das
neue Erschlielungssystem integriert und im Ringschluss fortgeflihrt. Die StralRe bzw. die
Fahrbahnflachen werden als solche in ihrem Bestand nicht geandert und so belassen. Ost-
lich der StraRenflachen wird jedoch ein Gehweg gefihrt werden.

Die ErschlieBungsflachen des Quartiersplatzes werden als Flachen mit besonderer Zweck-
bestimmung — Quartiersplatz festgesetzt. In Zusammenhang mit der festgesetzten offentli-
chen Griinflache — Griinanlage Quartiersplatz, wird eine zentrale Platzflache fir das Quar-
tier geschaffen. Motorisierter Verkehr ist auf der dstlichen Platzflache nicht vorgesehen, um
eine hohe Aufenthaltsqualitat mit Frei- und Spielflachen zu ermdglichen.

Im Norden verlauft ein landwirtschaftlich genutzter Weg — Urtelengasse. Dieser erschlief3t
die angrenzenden Ackerflachen. Die Teilbereiche des im Geltungsbereich befindlichen We-
ges werden im Bebauungsplan als Landwirtschaftlicher Weg weiterhin gesichert. Die Zu-
fahrt mit landwirtschaftlichen Fahrzeugen ist Uber eine ca. 8 m breite Zufahrt im nérdlichen
Teil moéglich. Ebenso wird der Weg in Hinblick auf eine angrenzende Wohnbebauung als
FulR- und Radweg festgesetzt und vernetzt das neue Wohnquartier sowie auch die beste-
hende Bebauung mit dem Natur- und Erholungsraum des Talgrabens.

Flachen fir Aufschlttungen, Abgrabungen und Stitzmauern soweit sie zur Herstellung des
Stralenbaukoérpers erforderlich sind

Zur Herstellung des Stralienkérpers kdnnen Flachen flir Aufschittungen oder Abgrabun-
gen, unter- bzw. oberirdische Stutzbauwerke, sowie fur die Fundamente von Beleuch-
tungsanlagen, Nebenanlagen und Bordsteinen erforderlich werden. Dies ermdéglicht eine
flachensparende ErschlieRung und klare Ubergadnge zwischen 6ffentlichen und privaten
Raumen an der Einfassung der Stral3e. Bei den privaten Grundstiicken, die von der Fest-
setzung Uber Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern betroffenen sind, nehmen
die hierdurch tatsachlich tangierten Flachen einen verhaltnismalliig geringen Anteil am je-
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weiligen Gesamtgrundstick ein. Insofern kommt es zu keinen Einschrankungen beziglich
der Nutzbarkeit der Baufenster.

Stralkenverkehrsgriinflachen

Die Straflenverkehrsgrunflachen sind Bestandteil der Verkehrsflachen. Sie dienen der Glie-
derung und Durchgrinung der 6ffentlichen Stellplatze im Stralkenraum.

15 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festge-
setzt.

Zur Sicherung der Ableitung des Oberflachenwassers fir Teilbereiche des Wohngebietes
und Urbanen Gebietes wird ein Leitungsrecht Lr fir einen Regenwasserkanal auf den priva-
ten Grundstiicken zugunsten der Stadt Balingen festgesetzt. Um die Entwasserung des
Oberflachenwassers Richtung Talgraben zu ermdéglichen ist in diesem Bereich ein Lei-
tungsrecht erforderlich. Die betreffende Flache muss ebenfalls auch fur etwaige Wartungs-
und Unterhaltsarbeiten begangen bzw. befahren werden kénnen. Fir die im Bebauungs-
plan mit Lr zu belastende Flache auf den Flurstiicken 2888 und 2888/1 ist bereits eine be-
schrankt personliche Dienstbarkeit bestellt. Das Leitungsrecht ist damit ausreichend gesi-
chert, die Bebauungsplanfestsetzung umzusetzen.

Zur Sicherung der stadtebaulich angestrebten fuRlaufigen Durchlassigkeit und Zuganglich-
keit der Hofbereiche der inneren Quartiere werden entsprechende Gehrechte im Bebau-
ungsplan formuliert.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht GFLr im Bereich des MU stellt die ErschlieRung der an-
grenzenden Grundstlicke sicher.

Die Stadt befindet sich im Eigentum der Flachen. Fur die im Bebauungsplan mit Gr sowie
GFLr zu belastenden Flachen werden im Rahmen der Umlegung und Neuordnung der
Grundstucke beschrankt personliche Dienstbarkeiten bestellt, um die Bebauungsplanfest-
setzung umzusetzen.

16 Griinflaichen und Quartiersplatz

16.1

Der Quartiersplatz soll als ,Zentrale Mitte* Aufenthaltsflachen sowie Spielflachen fir die
Bewohner und dort Arbeitstatigen bereitstellen. Er dient der Begegnung und dem Aus-
tausch fur Jung und Alt in einem Wohn- und Arbeitsumfeld. Die Festsetzung als 6ffentliche
Grinflache — Griinanlage Quartiersplatz OG1 dient somit vorrangig der Sicherstellung der
Erholungsfunktion und Durchgriinung. Der Quartiersplatz als ,Griine Mitte* [adt zum Reden,
Spielen und Verweilen ein.

Im westlichen Plangebiet wird Richtung Talgraben eine schmale o&ffentliche Grinflache
OG2 mit einer geschlossenen, durchgehenden Feldgehdlzhecke aus einheimischen,
standortgerechten Gehodlzen festgesetzt. Diese Grinflache dient zum Einen der Randein-
grinung und vermittelt zum Anderen optisch als ,Griine Linie/ Wand® die fu3laufige Anbin-
dung Richtung Griin- bzw. Naturraum Talgraben nérdlich aus dem Plangebiet. In Verbin-
dung mit der dort zu pflanzenden durchgangig, geschlossene Hecke ist die Flache gleich-
zeitig Gestaltungselement und funktionale Trennung zwischen dem bestehenden Hofraum
westlich und der neu geplanten Erschliefung (Strale sowie FulBweg Richtung Naturraum
Talgraben). Sie Gbernimmt somit gestalterische sowie 6kologische Funktionen.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die Festsetzungen zu Pflanzgeboten dienen der griinordnerischen Gliederung und einer
qualitatsvollen Gestaltung der Stral’en-, Frei- und Griinrdume im Quartier. Ebenso erfillen
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sie Okologische Funktionen. Sie dienen einer Mindestdurchgriinung im Gebiet und tragen
dazu bei das neue Quartier harmonisch in das bestehende Stadtbild einzubinden. Es soll
ein qualitativ hochwertiger und durchgriinter Charakter des Gebietes gesichert werden.

Die Flachen der Pflanzgebotsflachen Pfg1 und Pfg2 sind entsprechend zu begriinen. Ne-
ben notwendigen Hauszugangen mit ihren zugehorigen Wegen und Rampenanlagen sind
im Pfg1 keine Nebenanlagen zuldssig. Im Pfg2 sind nur auf begrenzter Flache offene Stell-
platze zulassig. Dies sichert entlang der HaupterschlieBungsstraflen eine stadtebaulich
durchgriinte, geordnete und v.a. auch Ubersichtliche StraRenraumsituation, welche eben-
falls einen 6kologisch-klimatischen Beitrag leistet.

Grof¥flachige mit Steinen (lose, flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -
schittungen) bedeckte Flachen, auf denen hauptsachlich Steine zur Gestaltung verwendet
werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (sogenannte ,Schottergar-
ten®) sind daher nicht zuldssig. Dies ist regelmaRig der Fall, wenn mit der Bepflanzung ein
Deckungsgrad von weniger als 70% erreicht wird. Derzeit besteht insbesondere in Neu-
baugebieten der Trend zur Schaffung von Schotter- bzw. Kiesgarten, da diese als pflege-
leicht und modern gelten. Schottergarten stellen jedoch eine zusatzliche Flachenversiege-
lung dar und beeintrachtigen die 6kologische Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts. Daruber hinaus bieten Steingarten Kleintieren, wie Végel und Insekten, deren
Populationen und Lebensrdume ohnehin zuriickgehen, keinen Platz und wirken sich nega-
tiv auf das Kleinklima aus. Garten, die mit Steinen verfillt werden, heizen sich im Sommer
auf, speichern die Hitze und strahlen sie wieder ab, was die Klimaveranderung in der Stadt
beférdert, da notwendige Kaltluftschneisen durch diese Versiegelungen wegfallen. Auch die
Hauptgrinde fur die Anlage eines Schottergartens, namlich ein geringer Pflegeaufwand
sowie eine moderne Optik, treffen in der Regel nur innerhalb der ersten Jahre zu. Das Ent-
fernen von Laub, Verschmutzungen und Unkraut gestalten sich in Schottergarten als sehr
schwierig, weshalb diese mit der Zeit haufig verwahrlosen.

Die vorgegebenen Baumstandorte erfiillen im Allgemeinen gleichzeitig stadtebauliche und
Okologische Funktionen. Daher sind der jeweilige Standort und die jeweils ausgewiesene
Anzahl wie im Plan bzw. in den Planen zu realisieren. Die dargestellten Standorte der
Baume sind im Verlauf der Ausfihrungsplanung zu konkretisieren - méglicherweise kann
es hier zu begrindeten Abweichungen in Folge von Leitungsverlegungen bzw. der an-
schlieRenden Freianlagenplanung kommen.

Das Pflanzgebot Pfg3 auf der offentlichen Griinfliche OG2 dient zum Einen der Randein-
grinung und vermittelt zum Anderen optisch als ,Griine Linie/ Wand® die fuRlaufige Anbin-
dung Richtung Grin- bzw. Naturraum Talgraben aus dem Plangebiet. Die durchgéngige,
geschlossene Heckenpflanzung ist somit gleichzeitig Gestaltungselement und funktionale
Trennung zwischen dem bestehenden Hofraum westlich und der neu geplanten Erschlie-
Rung (Stralle sowie FuBRweg Richtung Naturraum Talgraben). Zur Sicherung des Pflanzge-
botes ist ein Uberfahren sowie auch betreten der Flache ausgeschlossen.

Den Festsetzungen zum Bebauungsplan ist eine Pflanzliste von Baum- und Straucharten
beigefugt, die hinsichtlich der Artenauswahl eine empfehlende Funktion hat. Festgesetzt
sind dagegen die genannten Mindestqualitaten und -gréRen.

Die Festsetzungen zur Pflanzbindung dienen dem Erhalt der bestehenden Vegetation ent-
lang des Talgrabens.

16.2 MaBnahmen sowie Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Aus Grunden der Eingriffsminimierung sind Zuwegungen, Zufahrten und Stellplatze in was-
serdurchlassiger Ausfihrung, d.h. aus versickerungsfahigen Materialien herzustellen. Dies
kénnen Schotterflachen, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster aber auch Pflasterflachen
mit offenen Fugen sein.
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Die extensive Begrinung der Dachflachen von Flachdachern tragt zur Verbesserung des
Stadtklimas bei und flihrt zu einem verzdgerten Abfluss der Niederschlagsmengen aus dem
Plangebiet. Die Kombination von extensiver Dachbegrinung und Photovoltaikanlagen ist
technisch moglich und bietet Synergieeffekte, wenn die Kombination von vorneherein so
vorgesehen wird. Wichtig ist die Aufstdnderung der Anlage in Kombination mit der Verwen-
dung niedrigwichsiger Extensiv-Vegetation. Auf einem Grindach ist der Wirkungsgrad ei-
nes Photovoltaikmoduls dadurch, dass es klhler bleibt, héher, als auf einem herkémmli-
chen Dach.

17 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Es wird auf die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbtiros ISIS Ingenieurbiro fir
Schallimmissionsschutz, Riedlingen verwiesen. Das Gutachten liegt als Bericht mit Stand
vom November 2019 mit Ergdnzung vom 12. Marz 2020 vor. Dieses kann bei der Stadt
Balingen im Stadtplanungsamt eingesehen werden.

Zusammenfassung aus dem Gutachten (S. 26 ff.):

»Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Larmeinwirkungen der be-
nachbarten gewerblichen Nutzungen und der Geislinger Stralte (Verkehrslarm) auf das
Planungsgebiet ermittelt. Von besonderer Bedeutung sind hierbei die Firma Mehrer, deren
Betriebsgelande sich 6stlich der Geislinger Stralie befindet und die Firma Buster, die nord-
lich des geplanten Baugebiets liegt.

Angesichts der 6rtlichen Gegebenheiten (Lage und Dimension der Betriebe, Abstand der
Bezugspunkte zu den betrachteten Betriebsgrundstiicken} sind keine relevanten Larmein-
wirkungen durch andere Gewerbebetriebe und keine Aufsummierung der Larmeinwirkun-
gen der betrachteten Betriebe im Planungsgebiet zu erwarten.

Auf der Grundlage von Schallpegelmessungen, Literaturangaben und den betrieblichen
Gegebenheiten wurden die zu erwartenden Larmeinwirkungen an der geplanten Bebauung
berechnet.

Schalltechnisch von Bedeutung sind die Larmeinwirkungen durch das Verkehrs-
aufkommen und der Kuhlanlagen. Keine relevante Schallabstrahlung ist von den Betriebs-
gebauden zu erwarten.

Die Larmeinwirkungen der Firma Mehrer durch die Schallabstrahlung des Betriebshofs, der
Kihlanlagen und des Parkplatzes liefern im Zeitbereich tags Pegelwerte, die den Immissi-
onsrichtwert fur Urbane Gebiete an den geplanten Gebauden liberaus deutlich unterschrei-
ten.

Im Zeitbereich nachts beschranken sich die betrieblichen Tatigkeiten der Firma Mehrer auf
den Betrieb der Kuhlung des Versuchs und das Verkehrsaufkommen der Beschaftigten. In
der lautesten Nachtstunde (5-6 Uhr, Ankunft der Beschéftigten) sind Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte im geplanten Urbanen Gebiet durch die Kihlung zu erwarten.

Zur Reduzierung der Larmeinwirkung der Kuhlung der Firma Mehrer kommt die Installation
von Anlagen mit geringeren Larmemissionen in Betracht. Zur Vermeidung von unzumutba-
ren Larmbeeintrachtigungen sollten neue Anlagen einen um mindestens 11 dB(A) geringe-
ren Schallleistungspegel als die installierte Kiihlung aufweisen, das bedeutet einen Schall-
leistungspegel von maximal 84 dB(A).

Unter Beachtung dieser Larmschutzmanahme ist auch von der Einhaltung des Immissi-
onsrichtwertes bei der Uberlagerung mit den Larmeinwirkungen des Parkplatzes auszuge-
hen.

Die Larmeinwirkungen der Firma Buster durch die Schallabstrahlung des Betriebshofs, der
Lkw-Zufahrt und der Kiihlanlage liefern tags und nachts Pegelwerte, die den Immissions-
richtwert fir Urbane Gebiete an den nachstgelegenen geplanten Gebauden einhalten.
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Den zur Geislinger Stralle orientierten Seiten der Randbebauung ist der Larmpegelberei-
che lll zuzuordnen. Die Anforderungen an LPB Ill bei Wohnnutzung werden in der Regel
mit Ublichen Bauteilen, zum Beispiel Standardfenstern, erflllt. Ungeachtet dessen ist der
Nachweis der Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen nach DIN 4109 -
Schallschutz im Hochbau -[9] im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Siehe auch Ziff. 11 Schallimmissionen.

18 Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen

In den inneren Baufeldern des MU sowie teilweise des WAs sind gemeinschaftliche private
Kinderspiel- sowie Aufenthaltsflaichen festgesetzt. Hier sind die kinftigen, bauordnungs-
rechtlich notwendigen Spielflachen fir die neue Bebauung als Gemeinschaftsflachen ent-
sprechend der kinftigen Anzahl der Wohnungen anzulegen. Ebenso sollen hier gemein-
schaftliche Freirdume zum Aufenthalt der jeweils umliegenden Bewohner und Arbeitenden
(im MU) entstehen. Die rdumliche Verortung und Konzentration der Spiel- und Aufenthalts-
flachen ermdglicht eine groRere Gestaltungsvielfalt und dient der Gliederung und Struktu-
rierung der inneren Hofbereiche. Mit der rAumlichen Verortung und Konzentration der Fla-
chen soll der Innenhof der jeweiligen Baufelder einheitlich gestaltet werden und eine Zu-
ganglichkeit gewahrleistet werden. Einem ,Zerstickeln“ der Hofflaiche wird entgegenge-
wirkt. Es soll die gemeinschaftliche Nutzung der jeweiligen Hofe geférdert werden sowie die
Moglichkeit zum Aufbau sozialer Kontakte innerhalb des Quartieres anregen, in dem hier
weiterer Raum flir zum Beispiel Treffpunkte, weitere Aufenthaltsflachen fiir die Bewohner
und Arbeitenden (im MU) geschaffen werden kdnnen.

19 Verpflichtung zur Installation von Photovoltaikanlagen

20
201

Der Bebauungsplan setzt fest, dass bei der Errichtung von Gebauden mit Flachdach die
Gebaude mit einer Photovoltaikanlage ausgestattet sein missen. Die Stadt trifft diese Fest-
setzung, um die stadtebaulichen Ziele und Belange des Klimaschutzes, der Nutzung er-
neuerbarer Energien und der Ressourcenschonung zu férdern. Dies sind anerkannte stad-
tebauliche Ziele und Belange gem. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauGB. Die Stadt ist sich be-
wusst, dass diese Festsetzung auf der anderen Seite zu Baukostensteigerungen flhrt. Die
Stadt gewichtet jedoch die Belange des Klimaschutzes, der Nutzung erneuerbarer Energien
und der Ressourcenschonung héher als den Belang des kostenglinstigen Bauens. Sie stellt
diesen Belang hinter die genannten Belange zuriick. Die Gebaudehohe, Stellung der Ge-
baude, Dachneigung und Haupftfirstrichtung spielen zwar bei der Wirtschaftlichkeitsbetrach-
tung eine Rolle, kénnen aber durch technische Mallnahmen weitgehend ausgeglichen wer-
den. Lediglich bei vélliger Verschattung durch ein Nachbargebaude wirde etwas anderes
gelten. Die planungsrechtlichen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung sind aber
so gestaltet, dass es zu keiner volligen Verschattung der jeweils nachbarlichen Dacher
kommt.

Stidtebauliche Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften / Gewichtung der Belange
AuRere Gestaltung
Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur dueren Gestaltung dienen vorran-

gig einer gestalterischen Qualitatssicherung fiir die Baulichkeiten innerhalb des Plangebiets
sowie umweltschitzenden Belangen.

Dachgestaltung (Dachform und -neigung, Dacheindeckung, Dachaufbauten und -
einschnitte)

Mit der textlichen Festsetzung zu den Dachformen wird bestimmt, dass die Dacher als Sat-
teldacher, Flachdacher oder Pultdacher zu errichten sind.
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Insbesondere soll aber verhindert werden, dass ortsfremde und untypische Materialien und
Farbgebungen fir orts- und landschaftsbildpragende Gebaudeteile wie Dacher verwendet
werden und das Neubaugebiet zu einem Fremdkdrper im Gefiige des gewachsenen Orts-
und Landschaftsbildes wird. Die zuldssigen Materialien und Farbgebungen geben folglich
die regionstypischen Gestaltungsmerkmale wieder. So sind auch die in Balingen bezie-
hungsweise im suddeutschen Raum bei der bestehenden Bebauung zur Verwendung ge-
kommenen Materialien zur Dacheindeckung Uberwiegend rot bis rotbraune Ziegel. Dieses
Farbspektrum soll daher auch innerhalb des Plangebietes weiterentwickelt werden.

In der Umgebung existieren bereits neben der mit Satteldach gepragten Ortslage Flachda-
cher. Diese Dachformen sind daher in dieser Ortslage vertraglich und fiigen sich in den Be-
stand ein.

Mit der Beschrankung von Dachaufbauten soll ein einheitliches stadtebauliches Erschei-
nungsbild betreffend der Dachlandschaft erreicht werden. Es soll vermieden werden, dass
zu massive und hohe Dachaufbauten Nachbargebdude verschatten.

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

Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen haben das stadtebauliche Ziel, Werbeanlagen bezug-
lich Standort, GréRRe und Farbe in die Gestaltung des Umfelds zu integrieren und sie visuell
nicht dominant wirken zu lassen, jedoch eine Werbemadglichkeit generell zu eréffnen. Inso-
fern werden Werbeanlagen in ihrer Grofe beschrankt. Um die visuellen Belastungen von
Werbeanlagen gegenuber der Nachbarschaft zu minimieren werden dynamische Werbean-
lagen ausgeschlossen.

20.2 Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen

Stellplatze und Wege

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

Einfriedungen

Die Festsetzungen der Einfriedungsart sollen ein zu starkes visuelles Abschotten der Bau-
grundsticke gegeniuber dem o6ffentlichen Raum vermeiden. Es soll somit gestalterisch eine
Offenheit und Transparenz sowie ein stadtebaulich einheitliches Erscheinungsbild des 6f-
fentlichen Raumes innerhalb des Baugebietes gesichert werden. Um das Erscheinungsbild
nicht negativ zu beeintrachtigen werden ebenfalls Einfriedungen aus Stacheldraht ausge-
schlossen.

Stitzmauern und Béschungen

Die Festsetzung zu Stitzmauern gegeniber 6ffentlichen Verkehrsflachen dient der Siche-
rung von visuell besser einbindbaren Gestaltelementen im Rahmen der Ausfihrung von
Stutzmauern und damit dem Schutzgut Siedlungsbild. Die Stitzmauern werden stadtebau-
lich in das Quartier eingebunden und dominieren dieses nicht.

21 Freileitungen

Aus Freiraumgestalterischen Grinden sind Freileitungen im Baugebiet nicht zuldssig. Frei-
leitungen schranken die Nutzungsmdglichkeiten im Plangebiet ein (z.B. Baumpflanzungen
etc.).
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22 Stellplatzerh6hung

In Erweiterung zu § 37 Abs. 1 LBO hat die Stadt gemaR § 74 Abs. 2, Nr. 2 LBO beschlos-
sen, die Stellplatzverpflichtung in Abhangigkeit vom entsprechenden Baugebiet erhéht fest-
zusetzen. Aus Sicht der Stadt ist eine erhdhte nachzuweisende Stellplatzanzahl in diesen
Baugebieten gerechtfertigt, da im Planungsgebiet in der Ausgangssituation nur begrenzte
Verkehrs- und Parkierungsflachen im 6ffentlichen StraRenraum zur Verfuigung stehen und
diese den Charakter als Aufenthalts- und Kommunikationsraum fiir die Bewohnerschaft er-
langen sollen.

Der Erhéhung der Stellplatzverpflichtung pro Wohnung kommt eine zuséatzliche Bedeutung
zu, da in der heutigen Zeit der Mobilitat, Individualitédt des Einzelnen mit einer durchschnitt-
lichen Anzahl von 2 Pkw pro Familie zu rechnen ist. Aufgrund moglicher kleinerer
Wohneinheiten und entsprechenden Einzelhaushalten mit nur einem PKW, wird der Stell-
platzschlissel mit 1,5 Stellplatzen pro Wohnung gemittelt festgesetzt. Vor diesem Hinter-
grund wird eine erhdhte, nachzuweisende Stellplatzanzahl aufgrund der besonderen stad-
tebaulichen Situation des Baugebiets fur gerechtfertigt gehalten.
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