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Umfang des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan umfasst die Grundstiicke, Flst.Nrn. 3227 (stdlicher Teilbereich), 3227/1
(Wohnweg), 3152 (nérdlicher Teilbereich Erlaheimer Stral3e), 3154 (nérdlicher Teilbereich Spiel-
platz), 3147 (Feldweg), 3150, 3151, 3156, 3155, 3157, 3159, 3160, 3162, 3165, 3164, 3166/1
(Graben), 3209 (dstlicher Teilbereich Feldweg) und 3237 (westlicher Teilbereich RohrlochstralRe)
zwischen der Landesstrafle L415 im Norden, Ackerflachen im Westen und der Rohrlochstrale
im Suden in nordlicher Randlage der Kernstadt Balingens.

Die Gesamtgrof3e des Plangebietes betragt ca. 5,9 ha sowie fur ErsatzmaRnahmen im Zusam-
menhang mit AusgleichsmaRnahmen fir Eingriffe in Natur und Landschaft durch das Baugebiet
weitere ca. 3,98 ha.

Erforderlichkeit der Planung / Stadtebauliche Ausgangssituation

Die Stadt Balingen beabsichtigt am nordwestlichen Ortsrand der Kernstadt, die im Flachennut-
zungsplan als (geplante) gewerbliche Bauflachen ausgewiesenen Flachen im Steinenbuhl zu
entwickeln.

Mit der Ausweisung des Gewerbegebietes ,Steinenbiihl“ soll dem groR3en, aktuellen Nachfrage-
bedarf nach gewerblichen Bauflachen vor allem fir Handwerksbetriebe und andere Kleingewer-
betreibende in der Gesamtstadt Balingen entsprochen werden. Das Plangebiet stellt momentan
die einzige zeitnah verfligbare Flache dar, welche fir eine Gewerbeentwicklung hinsichtlich des
Eignungspotentials wie auch der bestehenden Restriktionen geeignet ist. Es stehen der Stadt
Balingen keine weiteren nennenswerten Grundsticke mehr zur Verfligung, die den derzeitigen
hohen Bedarf an vor allem kleineren Gewerbegrundstiicken deckt. Insbesondere durch die Lage
nahe der Kernstadt und der giinstigen Verkehrsanbindung an das innerstadtische sowie auch
Uberortliche Hauptverkehrsnetz mit der Anbindung an die L415, machen den Standort im Zu-
sammenhang mit der relativ kleinen GebietsgréRe ideal, gerade flur die Ansiedlung kleinerer Ge-
werbebetriebe.

Das zur Uberplanung anstehende ,Gewerbegebiet Steinenbiihl’ grenzt im Westen an die im dor-
tigen Bereich befindlichen Gewerbe- und Mischgebiete an der Binsdorfer und Erlaheimer StralRe
an und fihrt die bereits bestehenden Nutzungen weiter. Es knlpft somit im Nordwesten an das
bestehende Gewerbegebiet an und wird im Sidosten angrenzend zum Mischgebiet weiterge-
fuhrt.

Das Plangebiet ist Teil einer offenen, landwirtschaftlich genutzten Flache, die sich in sldlicher
und sudwestlicher Richtung weit Uber die Gebietsgrenzen des vorliegenden Geltungsbereiches
erstreckt und von Grinland und Ackerflachen gepréagt wird.

Im Slidosten der Flache befindet sich ein Holzschuppen. Entlang der nérdlichen Grenze des
Plangebietes verlaufen kV110 -Hochspannungsleitungen, welche in ihrem Bestand gesichert
werden. Westlich des Plangebietes verlaufen oberirdisch kV20 —Leitungen sowie 6stlich unterir-
dische kV20 —Leitungen, welche im Zuge der Neuplanung in die 6ffentlichen Verkehrsflachen
verlegt werden.

Im Vorhabenbereich selbst befinden sich keine naturschutzrechtlich relevanten Flachen. Jedoch
grenzt es unmittelbar im Norden und Westen an das Vogelschutz-Gebiet ,Wiesenlandschaft bei
Balingen® (Schutzgebiets-Nr. 7718441) an. Eine Teilflache des FFH-Gebiets ,Kleiner Heuberg
und Albvorland bei Balingen® (Schutzgebiets-Nr. 7718341) liegt etwa 20 m ndrdlich des Plange-
biets. Im randlichen westlichen Bereich befinden sich einzelne Streuobstgehélze, welche im Zu-
sammenhang mit dem westlich verlaufenden Entwésserungsgraben fir eine Gebietseingriinung
sowie Entwicklung eines Gewasserrandstreifens als AusgleichsmaRnahmen herangezogen wer-
den. Gleichzeitig kann dieser Bereich den Ubergang zum Vogelschutzgebiet bilden, so dass er-
hebliche Stdrungen flr die Vogelwelt durch die gewerbliche Entwicklung vermindert werden kon-
nen (siehe auch Spezielle artenschutzrechtlichen Prifung zum Bebauungsplan).
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Mit der Ausweisung des Gewerbegebietes in verkehrsginstiger Lage an der L415 sollen somit
speziell fur kleinere Gewerbe- und Handwerksbetriebe An- und Aussiedlungsflachen in verkehrs-
gunstiger Lage Flachen bereitgestellt werden. Es liegen derzeit zahlreiche Anfragen von interes-
sierten Betrieben aus dem Gebiet der Stadt Balingen fir das Gebiet Steinenblhl vor, so dass
von einer raschen Uberbauung ausgegangen werden kann. Die Ausweisung der Flachen erfolgt
bedarfsorientiert.

Entsprechend den stadtebaulichen Zielen soll im Bebauungsplanverfahren ein Gewerbegebiet
gemal § 8 BauNVO festgesetzt werden. Die Gewerbeflachen werden auf Basis einer Larmkon-
tingentierung und mit Blick auf die Schutzbediirftigkeit der in der ndheren Umgebung vorhande-
nen Mischgebiets- und Wohnbebauung unterschieden. Im Verfahren soll ebenfalls die Bebauung
und ErschlieBung geregelt werden.

Bebauungsplanverfahren — 1. Anderung

Am 31.01.2012 hat der Gemeinderat den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Gewerbe-
gebiet Steinenbihl* gemall § 2 BauGB gefasst. Am 03.05.2018 erhielt der Bebauungsplan
Rechtskraft.

Das Bebauungsplanplanverfahren wurde im Regelverfahren durchgefuhrt.
Die 1. Anderung soll im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt werden.

Im Rahmen der 1. Anderung soll, entsprechend den neuen stadtebaulichen Zielen, die Art der
Baulichen Nutzung fur den Bereich des ehemaligen Eingeschrankten Gewerbegebietes ange-
passt und analog zum restlichen Bebauungsplan ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festge-
setzt werden.

Hierflr wurden der Textteil sowie der zeichnerische Teil angepasst und das Eingeschrankte Ge-
werbegebiet durch ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO ersetzt.

Die restlichen Festsetzungen bleiben unberthrt.

Die im Rahmen des rechtskraftigen Bebauungsplans erarbeiteten Gutachten bleiben weiter gul-
tig, wurden jedoch um den Bebauungsplanentwurf der 1. Anderung erganzt.

Durch die Anderung kann es Betrieben erméglicht werden, die in einem Eingeschrankten Ge-
werbegebiet kein Zulassigkeit hatten, sich am Standort niederzulassen.

Uber festgesetzte Larmkontingente sowie einer flachenméaRigen Angleichung der Baufenster und
Grundflachenzahl hin zur Bestandsstruktur, wird der Schutzbedirftigkeit der angrenzenden
Mischgebietsbebauung ausreichend Rechnung getragen.

Regionalplan

Die Stadt Balingen ist im Regionalplan des Regionalverbandes Neckar-Alb von 2013 als Mittel-
zentrum im landlichen Verdichtungsraum mit der Aufgabe ausgewiesen, fir ihren Verflechtungs-
bereich ein breites Angebot fir Industrie und Gewerbe sowie an Versorgungs- und Dienstleis-
tungseinrichtungen vorzuhalten.

Der Regionalplan weist in der Raumnutzungskarte fir den Geltungsbereich einen regionalen
Griunzug (VBG Vorbehaltsgebiet) sowie ein Gebiet fir Bodenerhaltung (VBG Vorbehaltsgebiet)
aus.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Balin-
gen / Geislingen als geplante gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan
wurde am 08.03.2002 verbindlich. Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan
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entwickelt; dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs.2 BauGB ist im vorliegenden Fall Rechnung ge-
tragen.

Derzeitiger Bestand an planungsrechtlichen Festsetzungen

und Ortlichen Bauvorschriften

Innerhalb des Plangebietes existieren bisher keine bauordnungs- und planungsrechtlichen Fest-
setzungen.

Belange des Umweltschutzes

Umweltbericht/ Umweltvertraglichkeitsprufung

Gem. § 2 Abs.4 BauGB wurde fiur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung durch-
gefuhrt, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet wur-
den. Die Ergebnisse sowie eine Eingriffs- Ausgleichs-Bilanzierung finden sich im beigefligten
Umweltbericht (Anhang), in den aufgrund der erhéhten Anforderungen an die Gestaltung der
Freibereiche ein Grunordnungsplan integriert wurde.

Die Belange des Umweltschutzes werden gem. § 1 Abs.6 Nr.7 und § la BauGB angemessen
durch die Planung berlcksichtigt, negative Umweltauswirkungen kdénnen durch die getroffenen
Festsetzungen und die aul3erhalb des Geltungsbereichs liegenden MaRhahmen vermieden bzw.
ausgeglichen werden.

Die MalRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich erheblich nachteiliger Umwelt-
auswirkungen fanden jeweils in den Textlichen Festsetzungen unter Ziff. 9, 10, 11, und 12 unter
den Ortlichen Bauvorschriften unter Ziff. 3 sowie unter den Hinweisen Beriicksichtigung und ent-
sprechenden den MaRnahmen unter Ziff. 5 aus dem Umweltbericht mit integriertem Grinord-
nungsplan.

Es wird auf den beiliegenden Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan verwiesen.

Natura 2000- Vorprifung

Das Vogelschutzgebiet ,Wiesenlandschaft bei Balingen“ (Schutzgebiets-Nr. 7718441) grenzt im
Norden und Westen unmittelbar an den Geltungsbereich. Darliber hinaus liegt eine Teilflache
des FFH-Gebiets ,Kleiner Heuberg und Albvorland bei Balingen“ (Schutzgebiets-Nr. 7718341)
etwa 20 m nordlich der Bebauungsplangrenze. Aufgrund der raumlichen Nahe zum geplanten
Eingriff wurde eine Natura 2000-Vorprifung durchgefiihrt. Vorbehaltlich der behdérdlichen Pri-
fung ist davon auszugehen, dass vom Vorhaben keine erheblichen negativen Auswirkungen auf
die Erhaltungsziele bzw. den Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete zu erwarten sind.

Auf den beiliegenden Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan wird verwiesen.

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Parallel zum Umweltbericht wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung erstellt. Nach den
Ergebnissen der artenschutzrechtlichen Prifung kommen im Wirkraum des Vorhabens mehrere
artenschutzrechtlich relevante Arten vor. Zu nennen sind hierbei insbesondere die Flederméause
sowie die europaischen Vogelarten.

Mit der Realisierung des Vorhabens sind Auswirkungen auf die nachgewiesenen europarechtlich
geschutzten Arten verbunden.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdanden des § 44 Abs.1 bezlglich der Artengruppe der Vigel
muss die Baufeldfreimachung einschlieRlich der Rodungs- und Gebaudeabrissarbeiten aul3er-
halb der Vogelbrutzeit erfolgen. Durch die Anwesenheit von Fledermdusen muissen anfallende
Rodungsarbeiten noch weiter eingeschréankt werden und dirfen erst ab November erfolgen.
Starkere Bdume mit einer Winterquartiereignung, sind vor ihrer Entfernung auf Gberwinternde
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Flederméause hin zu tberprifen. Darliber hinaus ist der Abriss des im Siden liegenden Holz-
schuppens ausschlieBlich wahrend der Abwesenheit von Flederméusen erlaubt. Zur diesem
Zweck muss vor der Beseitigung dieses Gebaudes dessen Quartierstatus Uberpriift werden. Die-
se MalRnahmen stehen im Kontext der Vermeidung von Toétungen (8 44 Abs.1 Nr. 1 BNatSchG).

Des Weiteren muss zur Minimierung einer vorhabensbedingten Scheuchwirkung auf Offenland-
und Halboffenlandarten (insbesondere Braunkehichen und Feldlerche) bei der randlichen Ein-
grinung des Gebiets auf eine hohe, heckenartige Bepflanzung verzichtet werden.

Zur Sicherung der dkologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten missen im Falle
der Fledermause und Végel populationsstitzende MalRnahmen, wie die Installation von Fleder-
maus- bzw. Nistkéasten, die Pflanzung von Streuobstgehdlzen, die Extensivierung von Ackerland
und Entwicklung eines Buntbrachestreifens bzw. eines Blihstreifens sowie die Extensivierung
von Griinland und Anlage einer Hochstaudenflur durchgefuihrt werden.

Weiteres artenschutzrechtliches Konfliktpotenzial ist durch das geplante Vorhaben nicht zu er-
warten.

Die MalRBhahmen werden Uber Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert. Unter Berlcksichti-
gung der Vorkehrungen zur Vermeidung sowie der dargestellten funktionserhaltenden Maf3nah-
men ergeben sich flir gemeinschaftlich geschitzte Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie und
der europaischen Vogelarten durch die Realisierung des Vorhabens keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande nach 8§ 44 Abs.1i.V.m. Abs.5 BNatSchG.

Es wird keine Ausnahme gem. § 45 Abs.7 BNatSchG bendétigt.

Es wird auf den beiliegenden Umweltbericht mit integriertem Grinordnungsplan verwiesen.

Entwasserungsgraben entlang des westlichen Plangebietes

Das Gewasser durchfliet den westlichen Geltungsbereich. Es handelt sich um einen kleinen
Entwasserungsgraben von untergeordneter wasserwirtschaftlicher Bedeutung (Gewasser Il
Ordnung). Der Graben entwdassert in sldlicher Richtung in den Talgraben (Gewasser Il. Ord-
nung). Er nimmt durch seinen monoton, geradlinigen Verlauf und das landwirtschaftlich deutlich
Uberpragte Gewasserumfeld eine geringe naturschutzfachliche Bedeutung fir das Schutzgut
Oberflachenwasser ein.

Durch die Umsetzung des Vorhabens und die damit verbundene bauliche Inanspruchnahme des
Plangebiets ergibt sich ein langfristiger Verlust an Freiraum und eine Uberformung des durch
Griunland gekennzeichneten Landschaftshildausschnittes. Das Planungsgebiet soll auf absehba-
re Zeit den Ortsrand bilden. Zur Erhaltung und Verbesserung der 6kologischen Funktion des
oberirdischen Gewassers, der Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserabflusses sowie
der Verminderung von Stoffeintrdgen aus diffusen Quellen (§ 38 Abs. 1 WHG) wird daher ein
gewasserbegleitender Randstreifen von 10 m festgesetzt, welcher naturnah umgestaltet wird.
Die Flache dient ebenso der randlichen Eingriinung des Plangebietes.

Nachrichtliche Ubernahmen

Bestehende Versorgungsleitungen im Plangebiet

Im Plangebiet befindet sich eine bestehende Hochspannungsleitung der EnBW Regional AG.
Diese wird nachrichtlich tbernommen und ein entsprechendes Leitungsrecht (LR1) mit Schutz-
streifen zugunsten des Versorgungstréagers in den Bebauungsplan ibernommen.

Im Bereich des Bebauungsplanes verlaufen entlang des westlichen Gebietsrandes oberirdische
kv20- Stromleitungen, die zum Umspannwerk Geislingen verlaufen. Diese Leitungen werden
kunftig vom Betreiber nicht mehr bendtigt und im Zuge der ErschlieRung des Gewerbegebietes
rick- bzw. abgebaut. Ebenso verlauft am siddstlichen Gebietsrand (Flurstiick 3156) sowie ¢st-
lich auf Flurstiick 3156 ein kvV20 - Erdkabel der Stadtwerke Balingen. Dieses wird im Zuge der
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Bebauungsplanung in den neuen StralRenraum verlegt und nach Norden hin Uber ein Leitungs-
recht (LR2) wiederum an das bestehende Netz angeschlossen.

Siehe auch Ziff. 11.8.

9 Schallimmissionen — Anforderungen an den Larmschutz
Schalltechnische Untersuchung - Zufahrt zum geplanten Gewerbegebiet

Die neue Zufahrt des geplanten Gewerbegebietes flihrt Uber die Binsdorfer StraRe westlich ent-
lang einer ehemals privaten Stichstral3e, die der einseitigen Erschlielung der Reihenhausbe-
bauung diente. Die WohnstralRe befindet sich zwischenzeitlich im Eigentum der Stadt Balingen.
Im Rahmen der GewerbegebietserschlieBung soll die StraRe den neuen Bedirfnissen entspre-
chend ausgebaut und mit einem einseitigen Gehweg versehen werden. Um negative Auswirkun-
gen auf die Larmsituation an den bestehenden Wohngebduden an der Erlaheimer Straf3e im
Mischgebiet westlich der Binsdorfer Stral3e zu vermeiden, wurde die Larmsituation in einem Gut-
achten untersucht (Gutachten: Larmschutz Gewerbegebiet Steinenb(hl, Balingen vom Buro ISIS
Ingenieurbiiro fur Schallimmissionsschutz, Riedlingen, Stand Dezember 2016).

Die berechneten Beurteilungspegel unterschreiten die Immissionsrichtwerte der 16. BimschV fur
Mischgebiete von tags 64 db(A) und nachts 54 dB(A). Durch die geplante neue Zufahrt sind kei-
ne unzumutbaren Beeintrachtigungen der Nachbarschaft zu erwarten.

Schalltechnische Untersuchung zum Gewerbegebiet

Zur Ermittlung der zu erwartenden Schallimmissionen wurde eine schalltechnische Untersuchung
durch das Buro ISIS Ingenieurbiro fur Schallimmissionschutz, Riedlingen erarbeitet. Das Gut-
achten liegt als Bericht mit Stand vom Dezember 2016 vor.

Im Rahmen des Gutachtens wurden die Larmeinwirkungen des geplanten Gewerbegebietes auf
die benachbarte bestehende Wohnbebauung untersucht und Festsetzungen fir den Bebau-
ungsplan zum Schutz der angrenzenden Bebauung erarbeitet.

Angesichts der Ergebnisse der Larmabschatzung auf der Grundlage der Anhaltswerte der DIN
18005 [5] fur die Schallabstrahlung von Industriegebieten, ist zur Einhaltung der Immissions-
richtwerte der TA-Larm [1] die Beschrankung der Larmemissionen der geplanten Gewerbege-
bietsflachen erforderlich. Den schalltechnisch relevanten Flachen wurden zulassige Emissions-
kontingente zugeordnet.

Wenn sich die aufgelisteten Teilflachen wiederum in mehrere Parzellen gliedern, ist abweichend
von der eigentlichen Kontingentierung, die Anwendung des Relevanzkriteriums der DIN 45691
[6] zweckmaRig:

"Ein Vorhaben erflllt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans,
wenn der Beurteilungspegel L: den Immissionsrichtwert an den maRgeblichen Immissionsorten
um mindestens 15 dB(A) unterschreitet (Relevanzgrenze)."

Der Nachweis der Einhaltung dieser Anforderungen ist im Rahmen des Baugesuchs auf der
Grundlage der TA-Larm [1] zu erbringen.

Die zulassigen Emissionskontingente liegen im Zeitbereich tags im Bereich der Anhaltswerte fur
Gewerbe- und Industriegebiete, so dass tags keine gravierenden Nutzungseinschrankungen der
Betriebe zu befiirchten sind. Im Zeitbereich nachts ist jedoch nur eine eingeschrénkte Nutzung
maglich. Folglich eignet sich das Gewerbegebiet besonders fiir Betriebe ohne Nachtarbeit.

10 ErschlieBung des Bebauungsplangebietes

10.1 AuRere ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Binsdorfer Stral3e/ Rosenfelder StralRe an das innerstadtische und
Uberdrtliche Hauptverkehrsnetz (LandesstralRe L 415) angebunden.
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Im Rahmen der Uberprufung alternativer Anséatze zur ErschlieBung des geplanten Gewerbege-
bietes Steinenblhl (Verkehrsuntersuchung von Planungsgruppe Koélz) wurden unterschiedliche
Ansatze geprift und mit den zustandigen Fachbehoérden sowie dem Landratsamt abgestimmt.
Vor dem Hintergrund der Problematik, dass sich der bestehende Knotenpunkt L 415/ Rosenfel-
der StralRe bereits unter Status-Quo-Bedingungen (unabhéngig vom geplanten Gewerbegebiet
Steinenbuhl) rechnerisch an der Grenze der Belastbarkeit befindet, stellt die Realisierung eines
Neuanschlusses in Form eines Kreisverkehrs in Verlangerung der Rosenfelder Strafl3e eine leis-
tungsfahige und sichere Anbindung des Gesamtgebietes dar. Damit verbunden wére ein Rick-
bau des bestehenden Anschlusses der Rosenfelder Stral3e an die L 415, sowie die Realisierung
eines Kreisverkehrs im Knotenbereich Rosenfelder Stral3e/ Geislinger StraRe/ Rohrlochstrale,
welcher in diesem Bereich ebenfalls die Verkehrsablaufe vereinfacht.

Zur verkehrstechnischen ErschlieBung des Gewerbegebietes, zur Beseitigung des bestehenden
Unfallschwerpunktes und zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit der bestehenden Kreuzun-
gen, werden die Planungen zu den Kreisverkehren weiter konkretisiert werden. In einem separa-
ten Bebauungsplanverfahren werden dann die Voraussetzungen zur Errichtung zweier Kreisver-
kehre geschaffen werden. Entsprechende Planungen liegen vor, notwendige Abstimmungen mit
den zustandigen Fachbehoérden sind bereits erfolgt.

Innere ErschlieBung

Die neue Zufahrt des geplanten Gewerbegebietes flihrt Uber die Binsdorfer Strale westlich ent-
lang einer ehemals privaten Stichstraf3e. Mit Vertrag vom 27.06.2017 ging das Flurstiick 3227/1
(Verkehrsflache) lUber einen Schenkungsvertrag in das Eigentum der Stadt Balingen Uber. Der
Endausbaustandard als WohnstraBe bzw. Stichstrale mit einseitiger Reihenhausbebauung
stimmt mit der Planung des Tiefbauamtes der Stadt Balingen vom 26.09.2016 Uberein. Fir die
ErschlieBung des geplanten Gewerbegebiets ist der Ausbau als Wohnstral3e jedoch nicht hinrei-
chend dimensioniert. Im Zuge der Vertragsverhandlungen wurde daher ein Trennstlck des Flur-
stiicks 3227 durch die Stadt erworben. Ein entsprechender Ausbau der zuklnftigen Erschlie-
Bungsstralle ist somit moglich. Im Rahmen der ErschlieRungsarbeiten ,Steinenbihl’ soll die Ver-
kehrsflache den aktuellen Anforderungen entsprechend angepasst werden. Die Verkehrsflache
soll im Geltungsbereich entsprechend der Verkehrsbelastung und den Bediirfnissen aller Ver-
kehrsteilnehmer einschlie3lich der Fu3ganger, fir die Erschlielung des Gewerbegebiets ausrei-
chend dimensioniert und hergestellt werden.

Die innere ErschlieBung der Gewerbegebietes Steinenbiihl erfolgt Gber zwei StichstralBen mit
begleitendem Gehweg. Diese Stiche enden jeweils in einem Wendehammer. Die Wendehammer
sind ausreichend dimensioniert fir LKW und Millifahrzeuge. Von dieser HaupterschlieBung geht
im sidwestlichen Teilbereich oberhalb des Wendehammers eine Stichstrale nach Westen. In
diesem Teilbereich sollen sich kiinftig vor allem kleinere Handwerksbetriebe sowie andere Klein-
gewerbetreibende ansiedeln. Die Erschlie3ung ist mit 7 m Breite daher ausreichend. Im norddst-
lichen Teilbereich des Gewerbegebietes ist ein optionaler Stich in Form eines Geh-, Fahr- und
Leitungsrechtes dargestellt. Hiermit soll ebenfalls die Méglichkeit eingerdumt werden flexibel auf
Nachfragen unterschiedlicher GrundstlicksgréRen reagieren zu kénnen.

Eine untergeordnete ErschlieBung kann ebenfalls tber die Erlaheimer Strale und die Rohrloch-
stralRe/ AublestraRe erfolgen. Eine fulR- und radlaufige Vernetzung des Plangebiets mit den an-
grenzenden Baugebieten erfolgt Giber einen Geh- und Radweg mit Anbindung an die Rohrloch-
stral3e.

Die Entwéasserung erfolgt grundsétzlich im Trennsystem. Das anfallende gewerbliche/ hausliche
Schmutzwasser wird Uber einen neu geplanten Schmutzwasserkanal innerhalb des geplanten
Baugebiets abgeleitet. Dieser schliet im Bereich Aublesstrae/ RohrlochstralRe an den beste-
henden Mischwasserkanal an. Die Ableitung des Regenwassers erfolgt Uber geplante Regen-
wasserkanale sowie Uber offene Graben. Im westlichen Teilbereich des Plangebietes wird das
Niederschlagswasser in den bestehenden Randgraben, im dstlichen Teilbereich tber offene Re-
tentionsmulden abgeleitet und dem ca. 250 m sudlich vom Baugebiet verlaufenden Talgraben re-
tiniert zugefuhrt.
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Das aulRerhalb des Baugebietes vorhandene Kanalnetz ist fir die zuséatzliche Einleitung des Ab-
wassers ausreichend dimensioniert.

11 Stadtebauliche Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen / Gewichtung der
Belange

Planungsziel und stadtebauliche Konzeption

Die Stadt Balingen verfolgt mit dem Bebauungsplan das Ziel, am nordwestlichen Ortsrand der
Kernstadt, in sehr verkehrsglnstiger Lage, ein Gewerbegebiet zur Ansiedlung der aktuell bei der
Stadt Balingen vorliegenden Nachfrage nach in der Regel kleineren gewerblichen Einheiten aus-
zuweisen und gleichzeitig den drtlichen Rahmenbedingungen durch die angrenzenden Natur-
raume, der umgebenden Bebauung (6stlich/ stdodstlich Mischgebiets- sowie Wohnbebauung),
sowie der Verkehrssituation (Anbindung an das bestehende ErschlieBungsnetz) gerecht zu wer-
den.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Nutzung des
Plangebietes als Gewerbestandort ermdglicht werden. Basis des Bebauungsplanes ist die stad-
tebauliche Konzeption des Planungsbiiros Wick und Partner, Stuttgart.

Die Planung sieht im nordlichen Teil des Baugebietes ein klassisches’ Gewerbegebiet nach § 8
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vor, wahrend im sudlichen Teilbereich, in Anlehnung an den
angrenzenden Bestand differenzierte gewerbliche Zulassigkeiten der Nutzungen vorgesehen
sind. Zum Schutz der angrenzenden Misch- und Wohngebietsbebauung miissen Einschrankun-
gen im Storpotenzial vorgenommen werden. Dies erfolgt in Form von Larmkontingenten fiir die
einzelnen Gewerbeflachen im Bebauungsplan.

Die Anforderungen des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) kdnnen hiermit ausrei-
chend berucksichtigt werden.

Die ErschlieBung des Gewerbegebiets erfolgt entsprechend den Vorgaben des Bebauungsplans
und schlief3t an die Bisndorfer StraRe an. Der Anschluss wird weiter nach Westen in das geplan-
te Gewerbegebiet verlangert und endet jeweils im Norden und Siiden in einer Wendeanlage.

Im Stden geht oberhalb des geplanten Wendehammers ein Stich Richtung Westen, um die vor-
liegenden Nachfragen nach in der Regel kleineren gewerblichen Einheiten decken zu kénnen
und kleinere Grundstlickssaufteilungen zu erméglichen. Im Norden wurde eine Stichstral3e an-
gedacht, um auch hier flexibel auf Grundstiicksnachfragen reagieren zu kénnen.

Westlich entlang des bestehenden Entwasserungsgrabens wird ein 10 m breiter gewasserbeglei-
tender Randstreifen (5 m analog einem Gewasserrand im Innenbereich sowie zuséatzlich 5 m als
offentliche Grinflache) vorgesehen, ebenso werden zur Randeingriinung unter Beachtung arten-
schutzrechtlicher Vorgaben Pflanzstreifen vorgesehen.

Folgende Festsetzungen werden zur Umsetzung dieser Ziele getroffen:

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Balingen / Geislingen
als geplante gewerbliche Bauflaiche ausgewiesen. Der Bebauungsplan ist somit aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt; dem Entwicklungsgebot des 8§ 8 Abs.2 BauGB ist im vorliegenden
Fall Rechnung getragen.

Entsprechend den stadtebaulichen Zielen der Entwicklung eines Gewerbegebietes wird ein Ge-
werbegebiet gemal} § 8 BauNVO festgesetzt. Die Gewerbeflachen werden auf Basis einer Larm-
kontingentierung und mit Blick auf die Schutzbedurftigkeit der in der naheren Umgebung vorhan-
denen Mischgebiets- und Wohnbebauung unterschieden.

9/17



Anlage 04 zur Vorlage 2021/123
Entwurf — Fassung Auslegungsbeschluss

Es wird auf das Gutachten ,Larmschutz Gewerbegebiet Steinenbihl, Balingen“ vom Blro ISIS
Ingenieurbiro fur Schallimmissionsschutz, Riedlingen, Stand Dezember 2016 verwiesen.

Balingen fehlt es an Gewerbeflachen fur Handwerksbetriebe und andere Kleingewerbetreibende.
Das Gewerbegebiet soll daher den Nachfragebedarf an solchen Flachen decken.

Gewerbegebiet GE

Innerhalb des Gewerbegebietes sind die nach 8§ 8 Abs.2 BauNVO zulassigen Betriebe und Anla-
gen oder Teile solcher Gebaude, Betriebe und Anlagen mit Ausnahme von Einzelhandelsbetrie-
ben mit innenstadtrelevanten Branchen und Sortimenten allgemein zulassig.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten erfolgt auf-
bauend auf dem Leitbild der Stadt Balingen zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in Balin-
gen aus dem Jahr 1999. Mit ihm soll einer Schwachung der Balinger Innenstadt durch die An-
siedlung solcher Betriebe aufRerhalb des hierfiir nach dem stadtebaulichen Leitbild ausgewiese-
nen Innenstadtbereiches entgegengewirkt werden. Nicht innenstadtrelevanter Einzelhandel soll
nach den raumordnerischen Zielen und Grundsatzen in allenfalls wenigen Gewerbegebieten zu-
gelassen werden. Die zu den weiteren Dienstleistungsstandorten abseitige Lage des Gewerbe-
gebietes und die gewollte Schwerpunktbildung am vorliegenden Standort fiir Betriebe der Pro-
duktion und des Handwerks bedingen den Ausschluss auch fiir Betriebe des nicht innenstadtre-
levanten Einzelhandels.

Die nach § 8 Abs.3 Nr.1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Wohnungen werden nicht zuge-
lassen, insbesondere, da der Schutzanspruch auf dieses Wohnen, zu deutlichen Einschrankun-
gen in der Nutzung der Flachen fuhren kann. Der Ausschluss der Wohnungen dient somit der
Konfliktvermeidung bei kinftigen Betriebsansiedlungen. Das zuklnftige Gewerbegebiet soll
Uberwiegend den Bedarf an Gewerbeflachen fir Handwerksbetriebe und anderer Gewerbetrei-
bende sowie nicht zentrenrelevantem Einzelhandel decken.

Die nach § 8 Abs.3 Nr.3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten werden nicht
zugelassen. Entsprechend der Spielhallenkonzeption der Stadt Balingen vom 17.04.2007 stehen
im Gewerbegebiet Gehrn stadtebaulich geeignete und vertragliche Flachen zur Verfigung. Auch
fur die weiteren Vergniigungsstatten wird innerhalb von Balingen eine Konzentration angestrebt.
Eine Schwerpunktbildung soll auch hier am ausgewiesenen Dienstleistungsschwerpunkt Gehrn
erfolgen, zumal im Gewerbegebiet Gehrn mit seiner Gré3e von ca. 70 ha und der bestehenden
Vorpragung die geringste Storanfalligkeit durch die Ansiedlung von Vergniigungsstatten gegen-
Uber den weiteren Gewerbegebieten der Stadt Balingen besteht. Eine Aufsplitterung an ver-
schiedene Stellen innerhalb des Stadtgebietes ist stadtebaulich, stadtstrukturell und siedlungs-
soziologisch nicht erwiinscht.

Larmkontingentierung im Gewerbegebiet (siehe auch Ziff. 9)

Bei der Larmabschatzung wurde das Verfahren der DIN 45691 angewandt. Somit wurden die
Larmanteile der einzelnen Flachen unter ausschlie3licher Bertcksichtigung der geometrischen
Ausbreitungsdampfung berechnet. Dementsprechend ist auch keine gescholRweise Betrachtung
der Larmeinwirkungen erforderlich. Die Kontingentierung wurde mit dem Programmsystem
SoundPLAN durchgefihrt.

Bei der stadtebaulichen Planung bzw. bei der rechtlichen Umsetzung des Gewerbegebietes im
Bebauungsplan wird die Emissionskontingentierung als Instrument eingesetzt, um zu gewahrleis-
ten, dass Gerduscheinwirkungen aus kunftigen gewerblichen Nutzungen nicht zu einer Verfeh-
lung der Schutzanspriche betroffener Nutzungen fihren.

Es wird auf das Gutachten ,Larmschutz Gewerbegebiet Steinenbtihl, Balingen“ vom Biro ISIS
Ingenieurbiiro fur Schallimmissionsschutz, Riedlingen, Stand Dezember 2016 verwiesen.

Im Gewerbegebiet Steinenbiihl sind aufgrund der umgebenden schutzbedirftigen Nutzungen
Larmkontingentierungen notwendig. Das Gewerbegebiet steht daher nicht allen gewerblichen
Nutzungen offen (gerade auch im Hinblick auf nachtarbeitende Betriebe). Fir Betriebe mit einem
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hoheren Stdrpotenzial, als es im GE Steinenblhl zulassig ist, stehen in Balingen zum Bsp. im
Gewerbegebiet ,Rote Lander® ausreichend Flachen zur Verfligung, welche Nicht-kontingentiert
sind.

Fur die von GEe zu GE geéanderten Flachen gilt die Larmkontingentierung weiter und dient dem
Schutz der angrenzenden Mischgebietsbebauung.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, die H6-
henlage und Hohe der baulichen Anlage bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl, orientiert an der BauNVO festgesetzten Obergrenze im Gewerbegebiet,
wird im Baugebiet mit 0,8 festgesetzt. Dies erlaubt eine adaquate Grundstiicksausnutzung und
sichert gleichzeitig zusammen mit der Definition der tUberbaubaren Grundstucksflachen eine
malfivolle Bebauung in Bezug auf die GrundstucksgrofRen. Am Siedlungsrand nach Siden und
Sudwesten wird die Grundflachenzahl mit 0,6 festgesetzt. Ziel ist das dort festgesetzte Gewer-
begebiet angrenzend zum Bestand mit Mischbebauung auch in seinem Nutzungscharakter fla-
chenmalig in die Bestandsstruktur einzufiigen und abzustufen. Die Flachen des sudlichen GE
sollen tberwiegend fiur Handwerksbetriebe und andere Kleingewerbetreibende zur Verfligung
gestellt werden. Raumgreifende Betriebe und Anlagen sollen sich eher im noérdlich angrenzenden
GE ansiedeln. Daher wird eine reduzierte bauliche Ausnutzung, auch im Hinblick auf den Sied-
lungsrand zur freien Landschaft sowie im Anschluss an angrenzende Bebauungen, festgesetzt.

Die Grundflachenzahl darf nicht Gberschritten werden, um unbefestigte und gartnerisch angeleg-
te Grunflachen auf den Grundstlicken freizuhalten, die Kompensationsfunktionen Ubernehmen
konnen und ein 6kologisch-harmonisches Umfeld der Gewerbebauten am Ubergang zur freien
Landschaft gewahrleisten.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Aufgrund der topografischen Gegebenheiten werden Festsetzungen zur Hohenlage der Gebau-
de mit dem Ziel der topografischen Einbindung getroffen, um tiberméaRige Erdbewegungen durch
Abgrabungen und Aufschittungen zur Herstellung eines ebenen Grundstiicks zu vermeiden.
Daher wird die zulassige Erdgeschossfulibodenhéhe auf Grund der mdglichen langen Baukorper
auf die Hohenlage der ErschlieBungsflachen und somit auf das vorhandene Gelande bezogen.

Hohe der baulichen Anlagen, Geschossflachenzahl

Fur das Plangebiet werden entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes und zur Sicherung der
gewinschten stadtebaulichen Raumbildung in naturrdumlicher Randlage und v.a. unter Beach-
tung des Storpotenzials einer zu hohen geschlossenen Kulissenwirkung von Gebauden (im Hin-
blick auf mogliche Beeintrachtigungen des umgebenen Lebensraumes des Braunkehlchens) die
Gebaudehthen sowie die Geschossflachenzahl festgesetzt.

Die Festsetzung differenzierter maximaler Gebaudehthen und Geschossflachenzahlen innerhalb
des Plangebietes entspricht der unterschiedlichen Malf3stablichkeit der stadtebaulichen Raume
(angrenzende vorhandene Bebauungen sowie Hanglage) sowie der dort vorgesehenen Gebau-
detypologien. So werden jeweils zu den Randlagen des Plangebietes Gebaudehdhen von maxi-
mal 10,5 m festgesetzt. Norddstlich im direkten Anschluss an bereits bestehende gewerbliche
Nutzungen werden Gebdudehohen bis 12,5 m zugelassen. Die Gebdudehohen stufen sich somit
zur freien Landschaft hin ab. In Verbindung mit der jeweils festgesetzten Gebaudehdhe, der
GRZ und GFZ wird eine angemessene bauliche Ausnutzung der Grundstiicke ermdglicht und der
stadtebauliche Charakter des Gebietes bzw. der umgebenden Bebauung wird gewabhrt.

Ebenso wird durch die Festsetzung niederer Gebaude in Randlage einer tberhohen Kulissenwir-
kung (Minimierung einer vorhabensbedingten Scheuchwirkung auf Offenland- und Halboffen-
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landarten -insbesondere Braunkehlchen und Feldlerche) entgegengewirkt und die Belange des
Artenschutzes bertcksichtigt.

Eine Uberschreitung der maximalen Gebaudehdhe ist durch haustechnische Anlagen zulassig,
wenn diese eingehaust werden. Diese Uberschreitung ist in ihrer Masse jedoch definiert und be-
grenzt. Eine Einhausung soll die technischen Anlagen zum Hauptgebéude zugehorig erscheinen
lassen und diese nicht als Fremdkdrper in Erscheinung treten lassen. Mit diesen Beschrankun-
gen sollen auffallige Dachaufbauten vermieden werden, die ein einheitliches stadtebauliches Er-
scheinungsbild beeintrachtigen, gleichzeitig sollen aber auch notwendige technische Aufbauten
ermdglicht werden.

Mit der differenzierten Festsetzung der zulassigen Héhenentwicklung und den festgesetzten H6-
henbezugspunkten (EFH) im Plangebiet, wird eine verlassliche Héhenbeschrankung, eine ada-
guate Ausnutzung der einzelnen Grundstiicke sowie die stadtebauliche Einflgung gewahrleistet.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache und Stellung der baulichen Anlagen

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist in der Planzeichnung durch Baugrenzen gekennzeichnet.
Die Festsetzung der Baugrenzen gibt ausreichend gro3en Gestaltungsspielraum fiir Neubauten.

Im Plangebiet ist die Bauweise als offene und abweichende Bauweise festgelegt. Im nérdlichen
Teilbereich ist jedoch eine abweichende Bauweise als offene Bauweise mit einer zulassigen Ge-
baudelange bis maximal 70 m festgesetzt. In diesen Bereichen soll sichergestellt werden, dass
auch langere Baukdrper errichtet werden kénnen, die den sich ansiedelnden Unternehmen eine
Flexibilitat unter Bertcksichtigung der betrieblichen Anforderungen geben. Im stdlichen Teilbe-
reich werden jedoch keine ,lberlangen” Gebaude zugelassen, da dieser Teilbereich hauptséach-
lich Kleingewerbetreibenden zur Verfligung stehen soll. Die Gebaudelange in der offenen Bau-
weise betragt hier maximal 50 m. Dies entspricht den 6stlich angrenzenden, kleinteiligen, bereits
bestehenden Nutzungen und fligt sich somit in die Umgebung ein.

Da das Plangebiet zur offenen Landschaft hin eine weite Einsehbarkeit besitzt, wird die Stellung
der baulichen Anlagen innerhalb des Plangebietes geregelt. So sind die Gebaudehauptseiten
entsprechend der Planzeichnung auszurichten. Diese folgen jeweils parallel bzw. rechtwinklig
den Verkehrsflachen und sichern somit ein einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild zum
StralRenraum.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Zur raumlichen Steuerung von Nebenanlagen und Garagen sind diese innerhalb der Uberbauba-
ren Grundsticksflache sowie fir die dafur festgesetzten Flachen.

Innerhalb der festgesetzten Flachen ,Na, Ga“ sind keine zum langeren Aufenthalt bestimmten
Raume zulassig. Dies resultiert aus der direkten Lage und somit Uberlagerung der nachrichtlich
Ubernommenen Flachen im Schutzbereich der kV110 -Freileitung. Innerhalb des ausgewiesenen
Schutzstreifens sind bauliche Anlagen sowie weitere Nutzungen nur in beschrankter Weise und
im Einvernehmen des Versorgungstragers sowie der zustandigen Verkehrsbehorde zuldssig.
Ebenso sind keine zum langeren Aufenthalt bestimmten Nutzungen/ Raume zugelassen. Der Be-
reich sollte so genutzt werden, dass ihn Menschen immer nur voriibergehend betreten (Grundla-
ge: Sechsundzwanzigste Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes:
Verordnung Uber elektromagnetische Felder - 26. BImSchV) — siehe hierzu auch Textteil unter
Ziff. 13 Nachrichtliche Ubernahmen.

Stellplatze sind im Plangebiet innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache und an den dafir
ausgewiesenen Flachen zulassig. Stellplatze und Wege sind mit wasserdurchlassigen Materia-
lien zu errichten, so dass der Versiegelungsgrad der Grundstiicke so gering wie moglich gehal-
ten wird.

Verkehrsflachen

StraRenverkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
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Das in der ErschlieBungsplanung erarbeitete Erschielungssystem wird als festgesetzte Ver-
kehrsflache planungsrechtlich gesichert (siehe Ziff. 10 ErschlieBung des Plangebietes). Dabei
werden die HaupterschlieBungsstralBen als StraBenverkehrsflache mit begleitendem Gehweg
und Sicherheitsstreifen festgesetzt.

Im Suden verlauft ein landwirtschaftlich genutzter Weg. Dieser dient der Pflege und Unterhaltung
der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen. Der Teilbereich des im Geltungsbereich befindli-
chen Weges wird im Bebauungsplan als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Land-
wirtschaftlicher Weg weiterhin gesichert. Ebenso wird dieser in Hinblick auf eine Vernetzung des
Plangebietes mit der angrenzenden Bebauung als Ful3- und Radweg festgesetzt.

StraRenverkehrsgrunflachen

Die Stral3enverkehrsgrinflachen sind Bestandteil der Verkehrsflachen. Sie dienen der Gliede-
rung und Durchgriinung der offentlichen Stellplatze im Stral3enraum.

Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stiutzmauern soweit sie zur Herstellung des Stra-
Renbaukdrpers erforderlich sind

Zur Herstellung des Stral3enkdrpers kdnnen Flachen fur Aufschittungen oder Abgrabungen, un-
ter- bzw. oberirdische Stitzbauwerke, sowie fir die Fundamente von Beleuchtungsanlagen, Ne-
benanlagen und Bordsteinen erforderlich werden. Dies ermdglicht eine flachensparende Er-
schlieRBung und klare Ubergange zwischen offentlichen und privaten Raumen an der Einfassung
der Stral3e. Bei den privaten Grundstlicken, die von der Festsetzung Uber Aufschittungen, Ab-
grabungen und Stutzmauern betroffenen sind, nehmen die hierdurch tatsachlich tangierten Fla-
chen einen verhaltnismalig geringen Anteil am jeweiligen Gesamtgrundstiick ein. Insofern
kommt es zu keinen Einschréankungen bezuglich der Nutzbarkeit der Baufenster.

11.7 Flachen fur Versorgungsanlagen

Zur Sicherung einer adaquaten Stromversorgung wird am sldlichen Gebietsrand 6Ostlich des
Wendehammers eine ca. 25 gm grof3e Flache fiir eine Trafostation festgesetzt.

11.8 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden unterschiedliche Leitungsrechte belastet.

Im Plangebiet befindet sich eine bestehende Hochspannungsleitung der EnBW Regional AG.
Diese wird nachrichtlich ibernommen und ein entsprechendes Leitungsrecht LR1 zugunsten des
Versorgungstragers in den Bebauungsplan tibernommen. Die betreffende Flache muss fir etwa-
ige Wartungs- und Unterhaltsarbeiten weiterhin begangen bzw. befahren werden kénnen. Eben-
so bestehen innerhalb dieser Flache Nutzungsbeschrankungen aufgrund anderer Vorschriften.

Innerhalb des Plangebietes verlauft am stdostlichen Gebietsrand (Flurstiick 3156) sowie im
nordlichen Teilbereich des Flurstiicks 3156 ein kV20 - Erdkabel der Stadtwerke Balingen. Dieses
wird im Zuge der Bebauungsplanung in den neuen Stral3enraum verlegt. Um die Leitung nach
Norden hin wiederum an das bestehende Netz anzuschlieRen, wird ein Leitungsrecht (LR2) be-
lastet. Die betreffende Flache muss flr etwaige Wartungs- und Unterhaltsarbeiten weiterhin be-
gangen bzw. befahren werden kdnnen. Die Sicherung des Leitungsrechtes erfolgt im Rahmen
der Umlegung fur die sich zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung im Eigentum der Stadt
Balingen befindenden Flurstiicke. Das Leitungsrecht ist damit ausreichend gesichert, die Bebau-
ungsplanfestsetzung umzusetzen.

Fur die Aufnahme und Ableitung des Dachflachenwassers der angrenzenden Baugrundstiicke,
sind auf den privaten Grundstiicken flache offene Erdmulden (LR3) auszubilden, tber die das
Dachflachenwasser gesammelt und dem Talgraben retiniert zugeleitet wird. Im stdlichen Teilbe-
reich wird das Oberflachenwasser in einem geplanten Regenwasserkanal eingeleitet und unter
dem Gehweg wiederum in einer offenen Mulde weitergefuhrt. Die Sicherung des Leitungsrechtes
erfolgt im Rahmen der Umlegung fur die sich zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung im
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Eigentum der Stadt Balingen befindenden Flurstiicke. Das Leitungsrecht ist damit ausreichend
gesichert, die Bebauungsplanfestsetzung umzusetzen.

Grunflachen

Der westlich am Rande des Plangebietes verlaufende Entwésserungsgraben (siehe Ziff. 7.4 der
Begriindung 7.4) nimmt durch seinen monoton, geradlinigen Verlauf und das landwirtschaftlich
deutlich Uberpragte Gewasserumfeld eine geringe naturschutzfachliche Bedeutung ein. Durch
die Umsetzung des Vorhabens einer gewerblichen Entwicklung und der damit verbundenen bau-
lichen Inanspruchnahme des Plangebiets ergibt sich ein langfristiger Verlust an Freiraum und ei-
ne Uberformung des durch Grunland gekennzeichneten Landschaftsbildausschnittes. Das Pla-
nungsgebiet soll auf absehbare Zeit den Ortsrand bilden. Zur Erhaltung und Verbesserung der
Okologischen Funktion des oberirdischen Gewassers, der Wasserspeicherung, der Sicherung
des Wasserabflusses sowie der Verminderung von Stoffeintragen aus diffusen Quellen (§8 38
Abs.1 WHG) wird ein grof3ziigiger Randstreifen als 6ffentliche Grunflache von 10 m festgesetzt.
Durch entsprechende MalRnahmen (M1) wird dieser gewasserbegleitende Randstreifen naturnah
umgestaltet.

Im Plangebiet wird der westliche liegende Wassergraben beibehalten und orientiert sich an der
nachstliegenden héheren Einstufung zum innenliegenden Gewasserrandsteifen des Gewassers
II. Ordnung mit einer Breite von 5 m.

Im Innenbereich sind bei Gewassern ab Il. Ordnung Gewdasserrandstreifen von 5 m Breite herzu-
stellen. Bei dem Entwasserungsgraben handelt es sich jedoch um ein Gewasser von unterge-
ordneter wasserwirtschaftlicher Bedeutung (lll. Ordnung). Um die 6kologische Funktion des Ge-
wassers jedoch wie oben beschrieben zu verbessern wird ein groRzigiger Randstreifen von 10
m ausgebildet werden. Hierbei bemisst sich die Flache des Randstreifens fir einen "Gewésser-
randstreifen” gemaf Innenbereich bis 5 m ab der bestehenden Béschungsoberkante. Zusatzlich
werden weitere 5 m als offentliche Griinflache festgesetzt. Die Flache dient ebenso der randli-
chen Eingriinung des Plangebietes.

11.10 Maflnahmen sowie Flachen fir MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-

lung von Boden, Natur und Landschaft innerhalb und aufRerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplans

Die vorgesehenen Malinahmen dienen der grinordnerisch-gestalterischen Gliederung sowie
Uber die vorzusehenden Pflanzungen, dem Kompensationsaspekt gegentber den Eingriffswir-
kungen des Baugebietes. Sie dienen vorrangig dem Schutz der Natur und Landschaft. Nahere
Erlauterungen sind dem Umweltbericht mit integriertem Grinordnungsplan zum Bebauungsplan
zu entnehmen.

MaRnahme M1 - Naturnahe Umgestaltung der Flachen des sudwestlich gelegenen Entwésse-
rungsgrabens (plangebietsinterne AusgleichsmalRnahme)

Die MalRnahme M1 dient der Entwicklung eines naturnah gestalteten Randstreifens (siehe auch
Ziff. 11.9 der Begriindung). Um die 6kologische Funktion des untergeordneten Gewassers zu
verbessern wird ein grof3zugiger Gewasserrandstreifen von 10 m ab der bestehenden Bo-
schungsoberkante ausgebildet werden. Im Bereich der Malinahme M1 ist der im Sudwesten ver-
laufende Entwasserungsgraben durch die Entwicklung von gewasserbegleitenden Hochstauden-
fluren und die Pflanzung von Gebiischen feuchter Standorte naturnah umzugestalten. Die Um-
gestaltung soll vor allem der Neuschaffung wertvoller Lebensrdume fiir zahlreiche Pflanzen- und
Tierarten und zur Verbesserung der dkologischen Leistungsfahigkeit des Gewassers dienen. Zur
Minimierung einer vorhabensbedingten Scheuchwirkung auf Offenland- und Halboffenlandarten
(insbesondere Braunkehlchen und Feldlerche) wird bei der Eingrinung des Gebiets auf eine ho-
he, heckenartige Bepflanzung verzichtet. Die Festsetzung entspricht der MaRnahme unter Ziff. 5
im Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan.

MalRnahme K1 und K2 — Extensivierung von Griunland und Neu-/ Nachpflanzung einer Streu-
obstwiese
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Ziel der MalRnahme ist die Erhéhung des Artenreichtums sowie die Schaffung von Lebensraum
fur zahlreiche Tier- und Pflanzenarten der mageren Mahwiesen, inshesondere fir Heuschrecken
sowie viele spezialisierte Tagfalterarten. Die 6kologische Funktion der Lebensstatten fir Hohlen
bewohnende Arten, Zweigbruter und am Boden briitende Vogelarten sowie Fledermause im
raumlichen Zusammenhang soll gesichert werden. Ebenso wirkt sich die MaRnahme positiv auf
die Bodenfunktionen und das Schutzgut Wasser aus.

MaRnahme K3 - Extensivierung von Ackerland und Entwicklung von Buntbrachestreifen

Ziel der MaRnahme ist die 6kologische Aufwertung der Agrarlandschaft und Erhéhung des Struk-
turreichtums der Landschaft. Das Nahrungsangebot fur Bienen und andere Insekten soll verbes-
sert werden sowie weitere Tierarten wie Vogel und Kleinsauger geférdert werden. Die dkologi-
sche Funktion der Lebensstatten der Feldlerche werden im raumlichen Zusammenhang gesi-
chert. Die MaRnahme wirkt sich auch positiv auf die Lebensraumbedingungen des Braunkehl-
chens aus. Darlber hinaus kénnen Funktionsverbesserungen fir die Schutzguter Boden, Was-
ser und Landschaftsbild erzielt werden.

MaRnahme K4 - Extensivierung von Grinland und Anlage von Hochstaudenfluren

Ziel der MaRBRnahme ist die Erh6hung des Artenreichtums sowie Schaffung von Lebensraum fir
zahlreiche Tier- und Pflanzenarten der mageren Mahwiesen und Hochstaudenfluren, insbeson-
dere fir Heuschrecken sowie viele spezialisierte Tagfalterarten. Die 6kologische Funktion der
Lebensstatten des Braunkehlchens im raumlichen Zusammenhang sollen gesichert werden. Die
Malnahme wirkt sich auch positiv auf die Lebensraumbedingungen der Feldlerche aus. Dartiber
hinaus kénnen Funktionsverbesserungen fur die Schutzgiter Boden, Wasser und Landschafts-
bild erzielt werden.

MaRnahme K5 - Extensivierung der ackerbaulichen Nutzung und Entwicklung von Uberjéhrigen
Blihstreifen

Ziel der MaRnahme ist die 6kologische Aufwertung der Agrarlandschaft und Erhéhung des Struk-
turreichtums der Landschaft. Das Nahrungsangebot fir Bienen und andere Insekten wird ver-
bessert und weitere Tierarten wie Vogel und Kleinsauger werden geférdert. Die 6kologische
Funktion der Lebensstatten des Braunkehlchens werden im raumlichen Zusammenhang gesi-
chert. Die MaBnhahme wirkt sich auch positiv auf die Lebensraumbedingungen der Feldlerche
aus. Darlber hinaus kdénnen Funktionsverbesserungen flr die Schutzgiter Boden, Wasser und
Landschaftsbild erzielt werden.

Dachbegriinung

Die extensive Begrinung der Dachflachen von Flach- und Pultdachern sowie flach geneigten
Satteldachern tragt zur Verbesserung des Stadtklimas bei und fihrt zu einem verzégerten Ab-
fluss der Niederschlagsmengen aus dem Plangebiet. Die Kombination von extensiver Dachbe-
grinung und Photovoltaikanlagen ist technisch mdéglich und bietet Synergieeffekte, wenn die
Kombination von vorneherein so vorgesehen wird. Wichtig ist die Aufstanderung der Anlage in
Kombination mit der Verwendung niedrigwiichsiger Extensiv-Vegetation. Auf einem Griindach ist
der Wirkungsgrad eines Photovoltaikmoduls dadurch, dass es kuhler bleibt, hdher, als auf einem
herkdbmmlichen Dach. Aufgrund der Wertigkeit von Dachbegriinungen fiir den Wasserhaushalt
und die Okologie, darf daher auch bei der Installation von Solaranlagen nicht auf eine Ausfiih-
rung der Dachbegriinungen verzichtet werden. Die Festsetzung entspricht der MaRnahme unter
Ziff. 5 im Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan.

Der Ausschluss unbeschichteter Metallverkleidungen als Dacheindeckung dient dem Gewasser-
und Bodenschutz, durch die getrennte Regenwasserableitung lagern sich abgeschwemmte Me-
talle unmittelbar in der Umwelt an. Die Festsetzung entspricht der MalRnahme unter Ziff. 5 im
Umweltbericht mit integriertem Grinordnungsplan.

Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Materialien zu errichten, dies dient dem Boden- und
Umweltschutz. Der Versiegelungsgrad der Grundstiicke wird somit gering wie moéglich gehalten.
Die Festsetzung entspricht der MaBhahme unter Ziff. 5 im Umweltbericht mit integriertem Grin-
ordnungsplan.
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11.11 Pflanzgebote

Die Festsetzungen zu Pflanzgeboten dienen grundsatzlich der Minimierung und dem Ausgleich
von Eingriffswirkungen in die Schutzgiter Boden, Wasser, Arten/ Biotope, Klima/ Luft und Land-
schaftsbild/ Erholung.

Die Pflanzgebote dienen der grinordnerischen Gliederung und einer qualitatvollen Gestaltung
der Frei- und Grunraume im Plangebiet. Sie dienen einer Mindestdurchgrinung im Gebiet und
tragen dazu bei das Plangebiet in das Ortsbhild einzubinden. Die Festsetzungen entsprechen der
MafRnahmen unter Ziff. 5 im Umweltbericht mit integriertem Grinordnungsplan.

Zur Teilkompensation der Eingriffe und grinordnerischen Gliederung werden Festsetzungen ge-
troffen, die die Pflanzungen im Verhaltnis zur bebauten Flache vorschreiben und grof3flachige,
unbegriinte Flachen reduzieren.

Die Pflanzung der Stral3enbdume dient der griinordnerischen Gliederung des Gebietes und min-
dert die Eingriffe in Natur und Landschaft. Zur Sicherung adaquater Standortverhéaltnisse fur
StralRenbaume werden Regelungen zu Baumscheiben bzw. Pflanzquartieren getroffen.

Die flachigen Pflanzgebote dienen der randlichen Eingriinung des Gewerbegebietes sowie der
Entwicklung hochwertiger Biotopstrukturen. Zur Minimierung einer vorhabensbedingten
Scheuchwirkung auf Offenland- und Halboffenlandarten (insbesondere Braunkehlchen und Feld-
lerche) wird bei der randlichen Eingriinung Pfg2 des Gebiets auf eine hohe, heckenartige Be-
pflanzung verzichtet.

Zur Minderung des Eingriffes in das Landschaftsbild werden Festsetzungen zur Begriunung von
Fassaden getroffen. Das typische Erscheinungsbild eines Gewerbegebietes soll im von weither
einsehbaren Gebiet Steinenbihl reduziert werden indem durch Fassadengestaltung bzw. Vor-
pflanzungen ein durchgriinter Charakter entsteht. Die Mal3nahme mindert die Eingriffe in Natur
und Landschaft.

Den Festsetzungen zum Bebauungsplan ist eine Liste von Baum- und Straucharten beigeflgt,
die hinsichtlich der Artenauswahl eine empfehlende Funktion hat. Festgesetzt sind dagegen die
genannten Mindestqualitaten und -gréR3en.

11.12 Zuordnung von AusgleichsmalRnahmen

Die durch den Bebauungsplan zuldssigen Eingriffe im Plangebiet konnen naturschutzrechtlich
nicht vollstdndig durch MaRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen werden. Als
planexterne MaRnahmen werden Ausgleichsflachen/- malRnahmen sowie Ausgleichsmalinahmen
des Okokontos der Stadt Balingen herangezogen.

Uber die inner- und auRerhalb des Plangebietes vorgesehenen und festgesetzten MaRnahmen
kann die Kompensation der Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild sichergestellt werden.

Auf den beiliegenden Umweltbericht mit integriertem Grunordnungsplan wird verwiesen.

12 Stadtebauliche Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften / Gewichtung der Belange

12.1 AuRere Gestaltung

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur dufR3eren Gestaltung dienen vorrangig ei-
ner gestalterischen Qualitatssicherung fir die Baulichkeiten innerhalb des Plangebiets sowie
umweltschiitzenden Belangen.

Im Rahmen der festgesetzten zuldassigen Dachformen sowie Dachneigungen kdénnen in Verbin-
dung mit der festgesetzten Gebaudehthe den individuellen Bedurfnissen der Bauherren ange-
messen Rechnung getragen werden. Die festgesetzten Dachformen/ - neigungen finden sich be-
reits in den angrenzenden Baugebieten wieder und fugen sich somit ins Siedlungsbild ein. Mit ei-
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ner Dachneigung bis zu 15° sind die festgesetzten Dachbegriinungen nach heutigen Standards
problemlos zu realisieren.

Zur Vermeidung visueller Beeintrachtigungen im Landschaftsbild, insbesondere in der Fernwir-
kung, werden grelle, glanzende und lichtreflektierende Materialien und Farben fur Fassaden und
Dachflachen ausgeschlossen und Vorgaben zur Fassadengliederung getroffen.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen

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

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen haben das Ziel, Werbeanlagen beziglich Standort und
GroRe in die Gestaltung des Umfelds zu integrieren und sie visuell nicht dominant wirken zu las-
sen, jedoch eine Werbemdglichkeit generell zu eréffnen. Insofern werden Werbeanlagen in ihrer
GroRRe beschrankt. Um die visuellen Belastungen von Werbeanlagen gegeniiber der Nachbar-
schaft zu minimieren werden dynamische Werbeanlagen ausgeschlossen.

Die bei Pflanzgeboten festgesetzte Riicksetzung der Einfriedigungen von der Grenze hinter die
auszufihrende Bepflanzung dient der Moglichkeit, die gewerblichen Bauflachen nach auf3en hin
eingriinen zu kdnnen, ohne dass Zaune das Gesamterscheinungsbild dominieren. Durch die
Vermeidung einer trennenden Barriere kdnnen die Bepflanzungen einen wichtigen Bestandteil
fir die anzustrebende Biotopvernetzung und als vom Landschaftsraum zugénglichen Lebens-
raum fUr die Tierwelt darstellen.
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