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E.Begrundung

1. Beschreibung, Ausgangssituation und Anlass
Umfang des Bebauungsplanes

Das Plangebiet ist Teil des nordwestlichen Randbereichs der Balinger Kernstadt und liegt zwischen
der "Rosenfelder StraRe" und "Fischerstrafe". Durch die "Rosenfelder Strafe" und "Fischerstralie"
sowie deren Einmindungsbereich in die "Albrechtstrale" ist das Areal an das inner- und Uberdrtliche
Strallenverkehrsnetz verkehrlich angebunden.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich Grundstiicke mit den Flst.-Nrn. 3255, 3255/1, 3255/2,
3715/2 ("Rosenfelder Strale", Teilbereich), 3258 und 3715/3 (Teilbereich).

Die GesamtgroRRe des Plangebietes betragt ca. 2,0ha.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Rosenfelder Stralle / Fischerstral3e - 1. Anderung”
2. Stadtebauliche Ausgangssituation

Der zu Uberplanende Bereich befindet sich nordwestlich der innerstadtischen Strukturen der Stadt
Balingen. Das Umfeld befindet sich seit einigen Jahren in einem starken Wandel und zeichnet sich
durch ein breites Angebot an unterschiedlichen Nutzungen aus. Generell ist der zu Uberplanende
Bereich von der umgebenen Bestandsbebauung stark gepragt.

Nordlich des Plangebietes befinden sich die gem. § 30 BNatSchG kartierten Biotope "Feuchtgebiet W
Balingen, Stutzenweiher" und "Hasel Feldhecke W Balingen, Stutzenweiher" sowie das flachenhafte
Naturdenkmal und geschitzte Feuchtgebiet "Stutzenweiher". Das verdolte Gewasser "Talgraben”
verlauft ebenfalls nérdlich und 6stlich des Plangebietes.
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Das Plangebiet ist das ehemalige Areal des "Bali-Mdbelhauses". Die Nutzung wurde im Jahr 2000
durch den damaligen Mieter aufgegeben. In Zusammenarbeit mit der Stadt Balingen wurden in
diesem Zusammenhang unterschiedliche Nachnutzungsmdglichkeiten diskutiert und abgewogen.
Neben Varianten, welche eine gewerbliche Nachnutzung oder Ansiedlung eines Lebensmittel-
Discounters beinhalteten, wurde auch die Mdglichkeit der Wohnbebauung untersucht. Zur Umsetzung
kam damals keiner der im Auftrag des Eigentiimers erstellten stadtebaulichen Entwirfe. Die Stadt
Balingen hat daher auf Grundlage der bestehenden gewerblichen Pragung im Jahr 2010 den
einfachen Bebauungsplan, "Rosenfelder Strale / FischerstraRe — Art der baulichen Nutzung"
beschlossen, der entsprechend der damaligen Nutzung ein "Gewerbegebiet (GE)" festsetzt. Das
Gelande stellt sich heute als weitestgehend ungenutzte Gewerbebrache dar. Die weiteren
Gewerbebauten wurden seither abgebrochen. Die versiegelten Flachen werden teilweise zu
Lagerzwecken genutzt. Generell sind keine herausragenden naturrdumlichen Einzelelemente
vorhanden.

3. Erfordernis der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Rosenfelder Strake / Fischerstrale - 1. Anderung" sollen
die bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Vorgaben fir eine Neubebauung und Nachnutzung
des brachgelegenen, innerstddtischen Areals geschaffen werden. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbauflachen zur Deckung des Wohnbedarfs der
Bevdlkerung.

Die Anderung des Bebauungsplanes soll dazu fiihren, dass der einfache Bebauungsplan ,Rosenfelder
Stralle / Fischerstralle — Art der baulichen Nutzung‘ qualifiziert Uberplant wird. Ziel ist, die
bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen fir einen mehrgeschossigen
Wohnungsbau aus Mehrfamilienhduser und Reihenhdusern zu schaffen, sowie im Rahmen einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung die Parkierung, Erschliefung und Griinordnung zu regeln.

Mit der Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes werden die bauplanungs- und bau-
ordnungsrechtlichen Vorgaben fir eine Nutzung des bisher brachliegenden innerstadtischen Areals
geschaffen werden. Der hohen Nachfrage nach Wohnungen wird damit entsprochen. Wohneinheiten
auf dem ehemaligen Bali-Areal rechtlich zuzulassen, entspricht den vergangenen Uberlegungen, das
Quartier in Zukunft der Wohnbebauung zuzufiihren.

Mit der Planung wird dem bauplanungsrechtlichen Grundsatz ,Innen- vor Auflienentwicklung®
Rechnung getragen, in dem sparsam mit Grund und Boden umgegangen wird. Die Stadt Balingen
verfolgt seit langer Zeit das Ziel, die Neuinanspruchnahme von AufRenbereichsflachen auf das
unausweichliche Mal} zu reduzieren. Malkhahmenschwerpunkt bildet die systematische Betrachtung
von integrierten Potenzialflachen.

Uber den Bebauungsplan soll das mégliche MaR der baulichen Nutzung zukiinftig verbindlich
festgesetzt werden. Damit sich eine kinftige Neubebauung in den bestehenden stadtebaulichen
Zusammenhang einfiigt, werden darlber hinaus gestalterische Details zur Wahrung des Stadtbildes
festgesetzt. Dies tragt zu einer Erganzung und malvollen Entwicklung bei. Dadurch werden
zeitgemale, attraktive Bedingungen fir Wohnnutzungen geschaffen, wahrend das Quartier ebenso
eine nachhaltige Aufwertung erfahrt.

Die Stadt Balingen verfolgt seit langer Zeit das Ziel, die Neuinanspruchnahme von
AuBenbereichsflachen auf das unausweichliche Mal} zu reduzieren. Malnahmenschwerpunkt bildet
dabei die systematische Betrachtung von integrierten Potenzialflachen. Das Plangebiet hat durch die
stadtebauliche Gesamtlage mit der Nahe zu unterschiedlichen Einkaufsmaoglichkeiten, dem
unmittelbaren Zugang zu Freizeit- und Erholungsflachen und der optimalen Verkehrsanbindung ein
groRes innerstadtisches Potenzial. Eine Wohnbebauung mit &kologischem Bezug, hoher
stadtebaulicher und architektonischer Qualitat in Verbindung mit sozialen Standards wertet zuklnftig
das nordwestliche Stadtgebiet im Gesamten auf.
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Die stadtebauliche Konzeption sieht sieben 3- bzw. 4-geschossige Mehrfamilienhduser sowie 18
Reihenhduser mit Staffelgeschoss und Parkierungsebene bzw. Tiefgarage vor. Durch die
stadtebauliche Dichte und Kompaktheit soll der innerstadtischen Lage Rechnung getragen werden.
Die Uberplanung der Bestandsstrukturen entlang der "Rosenfelder StraRe" soll dariiber hinaus
zukiinftig ein stadtebaulich vertragliches Maf der Nachverdichtung sicherstellen.

4. Ubergeordnete Planungen
4.1 Regionalplan

Die Stadt Balingen ist im Regionalplan des Regionalverbandes Neckar-Alb von 2013 als Mittelzentrum
im landlichen Verdichtungsraum ausgewiesen. Aufgabenschwerpunkt ist es unter anderem in den
Siedlungsbereichen (Mittelzentrum Kernstadt) Wohnbauflachen fir den (berértlichen Bedarf zu
konzentrieren und auszuweisen.

Der Regionalplan weist in der Raumnutzungskarte innerhalb des Geltungsbereiches Siedlungsflachen
fur "Industrie und Gewerbe (N)" und "Wohnen und Mischgebiet (iberwiegend) (N)" aus. Innerhalb des
zu Uberplanenden Bereiches sind darliber hinaus Vorbehaltsflachen (schwarz-gerastert) fir
"Standorte fur Einkaufszentren, grofflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofRflachige
Handelsbetriebe (Ergdnzungsstandort)" dargestellt. Die Darstellung ergibt sich unter anderem aus der
ehemaligen gewerblichen Nutzung des zu Uberplanenden Bereiches als Standort des "Bali-
Mobelhauses" und entspricht nicht mehr den bestehenden Strukturen vor Ort.

Py

Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan Neckar-Alb 2013 (Raumnutzungskarte)
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4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Die Stadt Balingen verfigt Uber einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan (rechtsglltig seit
08.03.2002).

Die Uberplanten Flachen werden hierin Uberwiegend als "Gemischte Bauflachen (M)" und im
Nordlichen Bereich als "Sonderbauflache (S)" dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen und Gebietseinstufungen in Teilbereichen mit den Darstellungen des giiltigen
Flachennutzungsplanes nicht tbereinstimmen, werden die Darstellungen des Flachennutzungsplanes
im Rahmen einer Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.
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Abbildung 3: Auszug aus dem rechtsgiiltigen FNP (rechtskréftig seit 08.03.2002). Darstellung als "Gemischte
Baufldchen (M)" und "Sonderbaufiéche (S)"

4.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Balingen 2035 (ISEK)

Das ,Integrierte Stadtentwicklungskonzept Balingen 2035 fiir die Kernstadt Balingen wurde am 24.
November 2020 im Gemeinderat einstimmig verabschiedet. Mit dem Gemeinderatsbeschluss erhalt
das Entwicklungskonzept der Kernstadt die Verbindlichkeit eines informellen Planungsinstruments.
Die dargestellten Leitziele, Entwicklungsschwerpunkte und impulsgebenden Zukunftsprojekte sind
zukunftig bei allen Planungen, Projekten und MaRnahmen sowie bei allen Fachplanungen zu
berlcksichtigen.

Der vorliegende Bebauungsplan und das Investorenkonzept stehen hierbei im Einklang mit den Zielen
des vom Gemeinderat beschlossenen ISEK und dienen der Innenentwicklung und Nachverdichtung
im Bestand sowie der Schaffung von neuem, zusatzlichem Wohnraum in der Balinger Innenstadt.
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5. Bebauungsplanverfahren und Systematik der Planung

Am 20.10.2020 hat der Gemeinderat den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan "Rosenfelder
StraBe / FischerstralRe - 1. Anderung" und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Rosenfelder StraRe /
Hopfstralie - Art der baulichen Nutzung" gemaf § 2 BauGB gefasst.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a im beschleunigten
Verfahren aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen gemafl §13a Abs.1 Nr.1 BauGB, den
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren durchzufiihren, sind gegeben, weil der Bebauungsplan
der Nachverdichtung und anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dient und

e Kkeine Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, und

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

Mit der Planung werden MaRnahmen der Innenentwicklung realisiert und es werden die

Voraussetzungen zur Nachverdichtung geschaffen. Die Planung tragt dazu bei, dass der

erschlossene, innerértliche Zusammenhang weiterentwickelt wird und damit den Anforderungen an

einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie dem Schutz der freien, unbebauten

Landschaft Rechnung getragen werden kann.

Die zulassige Grundflache gemal § 19 Abs.2 BauNVO betragt weniger als 20.000 gm.

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt gemafl §13a Abs.2 Nr.1 BauGB nach den Vorschriften des
§ 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB. Dies bedeutet, dass:

e von der frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach §3 Abs.1 und §4 Abs.1 BauGB
abgesehen werden kann,

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

e vom Umweltbericht nach § 2a BauGB,

e von der Angabe nach §3 Abs.2 Satz2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind,

e sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen wird und
e §4c BauGB (Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen) nicht anzuwenden ist.

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

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des §30 Abs.1 BauGB
("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben in
dem uberplanten Bereich abschlieRend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden
Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den
jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfliigung (zur Zeit der Planaufstellung Kenntnisgabeverfahren
gem. §51 LBO).
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6. Derzeitiger Bestand an planungsrechtlichen Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften

Mit dem Bebauungsplan wird der in den letzten Jahren begonnene Prozess fortgefiihrt, den
bestehenden innenstadtnahen Quartieren Uber qualifizierte Bebauungsplane eine neue geordnete
Weiterentwicklung und Nachverdichtung zuzufiihren.

)

asot
aseai N
= 3559

aaaaaa

. e o o o tum, -
...........

R N
e e 0., e o8 98 0SS TTIET0 00 00 00 00 00 00"

private Griinflac| L

3257

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan "Rosenfelder Strale / Fischerstralle" mit
Darstellung des Geltungsbereiches (rot markiert) "Rosenfelder Stral3e / Fischerstrale - 1. Anderung”

Der zu Uberplanende Bereich liegt zu grofen Teilen innerhalb der Flachen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes "Rosenfelder Stralle / Fischerstralie — Art der baulichen Nutzung" (rechtskraftig seit
14.10.2010). Dieser rechtsverbindliche Bebauungsplan aus dem Jahr 2010 (siehe Abbildung 4)
definiert die Art der baulichen Nutzung fur das ehemalige Areal des "Bali-Mdbelhauses" durch die
Ausweisung eines "Gewerbegebietes (GE)" sowie die der angrenzenden Wohn- und
Gewerbestrukturen entlang der "Rosenfelder Stralle" mit der Ausweisung eines "Mischgebietes (MI)".
Wahrend durch die qualifizierte Uberplanung der Planungsgrundsatz fiir die Wohn- und
Gewerbestrukturen entlang der "Rosenfelder Straf3e" mit der planungsrechtlichen Festsetzung eines
"Mischgebietes (MI)" weiterhin bestehen bleibt, wird den Flachen innerhalb des ehemaligen Areals
des "Bali-Moébelhauses" eine neue Art der baulichen Nutzung zugefihrt. Hier ist zukunftig ein
"Allgemeines Wohngebiet (WA)" und "Urbanes Gebiet (MU)" festgesetzt. Die Umnutzung der "Privaten
Grunflache" im nérdlichen Bereich hin zur einer "Privaten Grunflache: Eingrinung" dient zusatzlich
dazu, dass der neu geschaffene Siedlungsrand hinsichtlich des Orts- und Landschaftsbildes einen
stadtebaulich vertraglichen Ubergang hin zur freien Landschaft schafft. Es wird eine Pflanzbindung
zum Schutz und Erhalt festgesetzt.
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Im Siuden und Sudosten grenzt der einfache Bebauungsplan "Rosenfelder- / Hopfstralle — Art der
baulichen Nutzung" (rechtskraftig seit 07.07.2005) an, welcher flr den zu Uberplanenden Bereich ein
"Mischgebiet (MI)" festsetzt (siehe Abbildung 5). Die Flachen sind derzeit nicht bebaut. Dartber
hinaus sind innerhalb des einfachen Bebauungsplanes die bestehende Wohnbebauung durch die
planungsrechtliche Festsetzung eines "Allgemeines Wohngebiet (WA)" und die gewerbliche Nutzung
durch die Ausweisung eines "Gewerbegebiet (GE)" und "Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE)"
planungsrechtlich festgesetzt.

Nordlich des zu Uberplanenden Bereiches schlielen Flachen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans "Fischerstralle’ (rechtskraftig seit 06.07.2006) an. Dieser Bebauungsplan umfasst
teilweise auch den "Talgraben" sowie das flachenhafte Naturdenkmal "Stutzenweiher" und setzt
MaRBnahmen und Pflanzbindungen zum Schutz und dessen Erhaltung fest. Die Verordnung des
Landratsamtes Zollernalbkreis Uber das flachenhafte Naturdenkmal "Stutzenweiher" trat am
09.08.1982 in Kraft. Im Weiteren setzt der Bebauungsplan "FischerstralRe" ein "Mischgebiet (MI)",
"Gewerbegebiet (GE)" und "Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE)" fest.

Im Osten grenzt der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Einkaufszentrum Fischerstrale" (rechtskraftig
seit 29.07.2004) an, welcher ein "Sondergebiet (SO) - Einkaufszentrum" planungsrechtlich festsetzt.
Innerhalb dieser Flachen ist derzeit ein grof3flachiger Einzelhandel ("E-Center") inklusive Tankstelle
und grof¥flachiger Parkmdglichkeit realisiert. Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich zudem der
Bebauungsplan "Rosenfelder Stralle / L415" (rechtskraftig seit 09.09.2004), welcher ein
"Gewerbegebiet (GE)" ausweist.

Die stdwestlich gelegenen Flachen, gegenlber der "Rosenfelder Stralle", befinden sich derzeit
planungsrechtlich gem. § 34 BauGB im unbeplanten "Innenbereich".

7. Belange des Umweltschutzes

Umweltprufung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunigtem Verfahren gem. § 13a
BauGB

Die Durchfihrung einer Umweltprifung gem. §2 Abs.4 BauGB sowie die Erstellung eines
Umweltberichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs.4 und §2a BauGB ist nicht
erforderlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Rosenfelder Stralle/FischerstralRe -
1.Anderung” und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Rosenfelder StraRe/Hopfstrale — Art der
baulichen Nutzung" im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Eingriffe, die aufgrund des Bebauungsplanes "Rosenfelder StraRe/FischerstraRe - 1. Anderung" und
1. Anderung des Bebauungsplanes "Rosenfelder StraRe/Hopfstralke — Art der baulichen Nutzung" zu
erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig (gem. § 13a Abs. 1 Satz2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Ein
Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffsregelung ist somit nicht erforderlich.

7.1 Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)
7.1.1 Bestandsaufnahme

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Stadtrand der Stadt Balingen. Im Siden grenzt die
bestehende Wohnbebauung der Rosenfelder Stralle an das Plangebiet an. Die Fischerstralle befindet
sich im Nordosten des Gebietes. Nordwestlich in etwa 50 m Entfernung fliel3t der Talgraben. Das
Plangebiet selbst wird derzeit zum Grofiteil als Lagerplatz sowie Mahwiese (innerdrtliche Grinflache)
genutzt. Auch befinden sich in zentraler und siidlicher Lage eine bestehende Bebauung innerhalb des
Geltungsbereiches. Zudem sind im Plangebiet Geholzstrukturen wie Hecken und Baume vorhanden.
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Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Bei der Uberplanten Flache handelt es sich derzeit um eine innerdrtliche Griinflache und Lagerplatz
mit einer Vielzahl an kleinteiligen Habitatstrukturen sowie Bereich, welche bereits bebaut sind. Die
Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (SaP) der Blro Fritz und Grossmann Umweltplanung GmbH
in der Fassung vom 12.10.2021 erfasst im Plangebiet neben den bereits versiegelten und bebauten
Bereichen, Ruderalvegetation, Sukzessionsgehdlze, Hecken, Baumreihen, Einzelbdume sowie einen
Hausgarten. Trotz der anthropogenen Uberpragung des Gebietes und den aus der umliegenden
Bebauung resultierenden negativen Einflisse auf die Lebensrdume bietet das Gebiet insbesondere
fur Fledermause, die Zauneidechsen und Vogel (siehe SaP) geeignete Habitatstrukturen.

Der Gewasserlauf des Talgrabens mit Auwald ist sowohl Kernflache als auch Kernraum des
landesweit berechneten Biotopverbundes fir feuchte Standorte. Der Kernraum beginnt etwa 10m
Noérdlich des Plangebietes.

Schutzgebiete/Biotope (insb. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Biotope oder Schutzgebiete liegen nicht innerhalb des Planungsgebietes. Im Norden schliel3t direkt an
den Geltungsbereich das gem. §30 BNatSchG kartierte Biotop "Hasel-Feldhecke W Balingen,
Stutzenweiher" (Nr. 1-7719-417-2891) an. Mit etwa 10 m Abstand zum Geltungsbereich erstreckt sich
im Norden das Biotop "Feuchtgebiet W Balingen, "Stutzenweiher" (Nr. 1-7719-417-2890). Weitere
Biotope befinden sich nicht in direkter raumlicher oder funktionaler Nahe zum Plangebiet. Etwa 360 m
nordwestlich des Plangebietes liegt das Vogelschutzgebiet "Wiesenlandschaft bei Balingen" (Nr. 7718-
441) sowie das FFH-Gebiet "Kleiner Heuberg und Albvorland bei Balingen" (Nr.7718-341). Das
flachenhafte Naturdenkmal "Stutzenweiher" (Nr. 84170020-019) schlief3t im Norden an den geplanten
Geltungsbereich an. Im Siden auf3erhalb des Plangebietes an der Rosenfelder Stralle befindet sich
das Naturdenkmal "1 Eiche in der Rosenfelder Stral3e" (Nr.84170020203).

Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Geologisch  betrachtet stehen im Plangebiet Tonsteine der Obtusuton-Formation Uber
Gesteinswechsellagerungen (Kalk-, Ton-, Mergel- und Sandsteine) der Arietenkalk-Formation an.
Diese Gesteine werden meist von Verwitterungs- und Umlagerungsbildungen in und im vorliegenden
Fall auch von Auffiillungen lokal variierender Machtigkeit tUberlagert. Nach dem Baugrundgutachten
und Grindungsgutachten von GeoTerton (Dipl. Geologe Heiner Terton) in der Fassung vom
27.08.2021 werden unter den Auffillungen, welche lokal bodenfremde Bestandteile enthalten (Ziegel,
Glas-, Asphalt-, Beton, Steingutreste), meist Tonige Verwitterungshorizonte und plastifizierte
Tonsteine der Obtususton-Formation vorgefunden. Es sind folgende Altlasten im Gebiet bekannt
(Basisinformationen, Auszug vom 14.09.2020, Amt fir Stadtplanung und Bauservice Abt.
Vermessung/Geoinformationen): Im &stlichen Plangebiet befinden sich "AS Maschinenfabrik R. Wahl
(Nr. 04474-000 Handlungsbed: OU)", "AS Maschinenfabrik R. WahlI" (Nr. 4474-000 Handlungsbed: B)"
sowie "AS Maschinenfabrik R. Wahl!" (Nr. 4474-000 Handlungsbed: OU). In diesen Bereichen sind die
Bodenfunktionen bereits vollstdndig unterbunden bzw. teilweise eingeschrankt. Westlichen an das
Plangebiet angrenzend befinden sich " AS Apparatebau Gunther-Teilflache 1 (Nr. 03457-001
Handlungsbed: B) sowie "AS Apparatebau Ginther-Teilflache 2 Tankstelle (Nr. 03457-002
Handlungsbed: B)". Siehe hierzu die "Orientierende Untersuchung eines Altstandortes" von
GeoTerton (Dipl. Geologe Heiner Terton) in der Fassung vom 28.01.2022.

Im Bereich der Zufahrten, Lageflachen, Gebauden sind die Bdden versiegelt bzw. teilversiegelt
(Kiesflachen). In diesen Bereichen sind die Bodenfunktionen bereits vollstdndig unterbunden bzw.
teilweise eingeschrankt. Auf den noch verbleibenden Flachen kénnen die vorkommenden Béden ihre
Funktion als Ausgleichskérper im Wasserhaushalt sowie als Filter und Puffer fur Schadstoffe noch
weitestgehend unbeeintrachtigt erfullen. Dabei wird die Funktion als Ausgleichskdrper im
Wasserkreislauf mit mittel bis hoch, die natirliche Bodenfruchtbarkeit mit hoch und die Funktion als
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Filter und Puffer fir Schadstoffe als hoch bis sehr hoch bewertet. Die Durchlassigkeit der
vorkommenden Béden fur Niederschlagswasser ist mit mittel angegeben.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Oberflachengewasser befinden sich nicht im Plangebiet. Nach dem Baugrundgutachten und
Grindungsgutachten von GeoTerton (Dipl. Geologe Heiner Terton) in der Fassung vom 27.08.2021
sind in den Aufschlussprovielen die Daten zum Grundwasserstand im Gebiet dargestellt. Die
aufgenommenen Wasserzutritte lagen Uberwiegend in den Festgesteinen, sodass von einem
Kluftgrundwasserleiter ausgegangen wird. Eine temporare Wasserfihrung in den oberflachennahen
Bdden, in sogenannten Porengrundwasserleiter, ist in Abhangigkeit der Jahreszeiten nicht
auszuschlie®en. Wie den Messungen aus dem Baugrundgutachten zu entnehmen ist, kommt es zu
starken Schwankungen des Grundwasserspiegels innerhalb des Geltungsbereiches im Zeitraum von
4 Wochen. Genauere Angaben hierzu, wie die exakten Grundwasserstdnde zum Zeitpunkt der
Erhebungen, sind dem Baugrundgutachten zu entnehmen. Nordwestlich in etwa 50 m entfernt flief3t
der Talgraben. Aufgrund der weitgehend ebenen Gelandelage ist nicht mit Uberflutungsproblemen
z.B. durch Hangwasser zu rechnen. Abwasser fallen derzeit im Bereich der bestehenden Bebauung
bereits an. Das Niederschlagswasser versickert breitflachig tiber die verbleibende belebte Bodenzone.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmoéglichen Luftqualitdt (§1 Abs.6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB):

Bei dem Uberplanten Bereich handelt es sich um einen innerértlichen Gewerbestandort, auf der sich
sehr kleinflachig in geringem Umfang Kaltluft bilden kann. Gehdlze kommen auf der Flache in einer
gewissen Vielzahl vor und sorgen hier fur eine Frischluftbildung und weisen eine luftfilternde und
temperaturregulierende Wirkung auf. Denn offenen Grinflachen kommen aufgrund der umliegenden
versiegelten Flachen eine gewisse kleinklimatische Bedeutung zu.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Aufgrund der westlich, sudlich und &stlich von Bebauung umschlossenen Lage innerhalb des
Stadtgebietes von Balingen, kommt der Flache eine untergeordnete Bedeutung fir das
Landschaftsbild zu. Aufgrund der benachbarten Bebauung und der Gehdlzstrukturen nach Norden ist
das Plangebiet aus der freien Landschaft lediglich von Nordosten her einsehbar.

Schutzgut Mensch (Mensch; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. c BauGB):

Das Plangebiet ist das ehemalige Areal des "Bali-Mobelhauses" Das Gelande stellt sich heute als
weitestgehend ungenutzte Gewerbebrache dar. Auf dem Areal befindet sich lediglich eine Lagerhalle.
Die weiteren Gewerbebauten wurden seither abgebrochen. Die versiegelten Fladchen werden teilweise
zu Lagerzwecken genutzt. Die Flache kann nicht zur Naherholung genutzt werden. Aufgrund der Nahe
des Geltungsbereiches zu einer landwirtschaftlichen Hofstelle sowie zu einer Tankstelle, kdnnen
Geruchsbelastungen auf der Planflache bestehen. Aus diesem Grund, wurde durch die Miller-BBM
GmbH ein Geruchsgutachten erstellt (Fassung vom 11.08.2021). Genauere Angaben zu den
Geruchsquellen sind dem Gutachten zu entnehmen. Zudem kommt es zu Larmeinwirkungen auf die
Planflache.

7.1.2 Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Durch die Errichtung der Baukoérper und Verkehrsflachen und die damit einhergehende Versiegelung
geht der Lebensraum der im Bereich der Hecken und Ruderalvegetation vorkommenden Tiere und
Pflanzen verloren. Zudem gehen vereinzelt vorhandene Gehdlze durch den Abriss der bestehenden
Gebaude Lebensraume fir streng geschiitzte Tierarten (siehe unten9 verloren. Die Spezielle
artenschutzrechtliche Prifung (SaP) der Buro Fritz und Grossmann Umweltplanung GmbH in der
Fassung vom 12.10.2021 erfasst im Plangebiet insbesondere Fledermduse, Zauneidechsen und
europaische Vogelarten. Die Realisierung des Vorhabens hat Auswirkungen fir die nachgewiesenen
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europarechtlich geschitzten Arten. Es sind MalRnahmen zu ergreifen, um eine erhebliche
Beeintrachtigung der Arten zu vermeiden. Die detaillierten Ma3nahmenbeschreibungen befinden sich
hierzu in Tabelle 15 bis 20 der SaP. Unter Berlcksichtigung von Vorkehrungen zur Vermeidung sowie
der dargestellten funktionserhaltenden MaRnahmen ergeben sich fur die gemeinschaftlich
geschitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und die europaischen Vogelarten durch die
Realisierung des Vorhabens keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 bis 3
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG. Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen kommt
es zu einem geringen Eingriff in das Schutzgut.

Zur Priufung der Artenschutzbelange wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP) durch
das Biro Fritz und Grossmann Umweltplanung GmbH in Balingen durchgefihrt (Fassung vom
12.10.2021). Die Prifung kommt zu folgendem Ergebnis:

Im Wirkraum des Vorhabens kommen mehrere artenschutzrechtlich relevante Arten vor. Zu nennen
sind hierbei insbesondere die Fledermause, die Zauneidechse und die europaischen Vogelarten.

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

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden des § 44 (1) bezlglich der Artengruppe der Végel missen
die Rodungsarbeiten auerhalb der Vogelbrutzeit erfolgen. Durch die mdgliche Anwesenheit von
Fledermausen muss diese noch weiter eingeschrankt werden und darf erst ab November erfolgen. Die
MaRnahme steht im Kontext der Vermeidung von Tétungen § 44 Abs. 1 Abs. 1 BNatSchG.

Zur Minimierung der anlagenbedingten Stérwirkung gemaf § 44 Abs. 1 Abs. 2 BNatSchG auf Fle-
dermause (Irritation durch Aufenbeleuchtung) ist auf die Verwendung von insektenschonenden
Lampen und Leuchten sowie eine zielgerichtete Ausrichtung der Aufienbeleuchtung zu achten.

Zur Sicherung der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten gemal § 44 Abs. 1
Abs. 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG missen im Falle von der Mehlschwalbe und den im Gebiet vorkom-
menden Hoéhlenbriter populationsstitzende MalRnahmen, wie die Anlage von Schwalbenpfitzen
sowie das Anbringen von sechs Vogelnistkasten, durchgefiihrt werden. Aus dem gleichen Grunde
sollen unmittelbar angrenzend zum Eingriffsort fir den Bluthanfling und die Zauneidechse geeignete
Lebensstatten geschaffen werden, um mdgliche Auswirkungen des Planungsvorhabens auf die lo-
kalen Populationen der beiden Arten wirksam zu verhindern.

Weiteres artenschutzrechtliches Konfliktpotenzial ist durch das geplante Vorhaben nicht zu erwarten.
Die MaBnahmen miuissen Uber eine Festsetzung bzw. Uber Hinweise im Bebauungsplan formal-
rechtlich gesichert bzw. aufgenommen werden.

Unter Berucksichtigung von Vorkehrungen zur Vermeidung sowie der dargestellten funktionserhal-
tenden MalRnahmen ergeben sich fur die gemeinschaftlich geschiutzten Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und die europdischen Vogelarten durch die Realisierung des Vorhabens keine arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 bis 3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG.

Es wird keine Ausnahme gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG bendtigt.
Schutzgebiete/Biotope (insb. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Biotope oder Schutzgebiete liegen nicht innerhalb des Planungsgebietes. Im Norden schliel3t direkt an
den Geltungsbereich das gem. §30 BNatSchG kartierte Biotop "Hasel-Feldhecke W Balingen,
Stutzenweiher" (Nr.1-7719-417-2891) sowie das flachenhafte Naturdenkmal "Stutzenweiher"
(Nr.84170020-019) an. Mit etwa 10 m Abstand zum Geltungsbereich erstreckt sich im Norden das
Biotop "Feuchtgebiet W  Balingen, Stutzenweiher" (Nr.1-7719-417-2890). Nach dem
Baugrundgutachten und Griindungsgutachten von GeoTerton (Dipl. Geologe Heiner Terton) in der
Fassung vom 27.08.2021 kann durch eine entsprechende Arbeitsraumverfiillung mit durchlassigem
Material eine Umlaufigkeit fur Wasser um die Gebdude gewahrleistet werden. In diesem Fall kann aus
ingenieurgeologischer Sicht keine Beeintrachtigung fir den Grundwasserleiter bzw. fir die
hydrogeologischen Verhaltnisse im Biotop abgeleitet werden. Aufgrund der Entfernung, die zu den
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anderen o.g. Biotopen und Schutzgebieten besteht, erfolgen hier keine weiteren unmittelbaren
Eingriffe, und verschiedene grunordnerische Mallnahmen dienen der Vermeidung/Minderung
erheblicher Beeintrachtigungen.

Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Durch die mit der Planung erméglichte Nachverdichtung und die damit einhergehende Versiegelung
werden die Funktionen der betroffenen Béden beeintrachtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich
der neuen Baukodrper bzw. Zufahrtsflachen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten.
Die versiegelten Flachen koénnen nicht mehr als Standort flr Nutzpflanzen oder die natirliche
Vegetation dienen und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das
eintreffende Niederschlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert.
Landwirtschaftliche Ertragsflachen sind nicht betroffen. Die Grof3e der voraussichtlich versiegelten
Flachen ist insgesamt gering, da bereits ein Grol3teil des Plangebietes versiegelt oder aufgefillt ist.
Ein Teil des Geltungsbereiches ist als Altstandort vorbelastet.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Durch die mit der Bebauung verbundene Versiegelung wird die Durchlassigkeit der anstehenden
Bdden fir Niederschlagswasser eingeschrankt. Infolgedessen verringert sich unter Umstanden in
geringem Umfang auch die Grundwasserneubildungsrate. Spirbare Auswirkungen auf den lokalen
Wasserhaushalt sind jedoch aufgrund der bereits bestehenden versiegelten und verfiillten Flachen im
Gebiet nicht zu erwarten. Zudem werden die Auswirkungen der Versiegelung durch die Festsetzung
zur  Niederschlagswasserbehandlung  weitestgehend minimiert. In dem  Baugebiet ist
Niederschlagswasser von versiegelten Flachen (Dach- und Hofflachen), soweit dies auf Grund der
Bodenbeschaffenheit mdglich ist, auf dem Grundstick Gber die belebte Bodenzone (z.B.
Muldenversickerung, Flachenversickerung) in den Untergrund zu versickern. Aufgrund der
festgesetzten Dachbegriinung fur Flachdacher mit einer GréRe von mehr als 12 m? kdénnen
insbesondere im Rahmen von Starkregenereignissen Hochwasserspitzen abgepuffert werden. Es sind
grindungstechnische Vermeidungsmaflnahmen zum Schutz des Grundwassers gemal dem o.g.
Baugrundgutachten vorgesehen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitdt (§1 Abs.6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB):

Durch die zur Umsetzung der Planung notwendigen Rodung bestehender Gehdlze in geringem
Umfang entfallt die Luftfilternde und Temperatur regulierende Wirkung der Baume und Straucher. Auf
den Uberwiegend bereits versigelten Flachen kommt es zu keiner Verdnderung des Schutzgutes.
Aufgrund des hohen Anteils an bereits befestigten Flachen im Plangebiet sowie der geplanten
Neupflanzungen von Baumen und Strduchern sind jedoch keine erheblichen kleinklimatischen
Veranderungen zu erwarten. Durch die zu erwartende Evapotranspiration der auf den Flachdachern
festgesetzten Dachbegriinung, kann die Bildung von Warmeinseln im Plangebiet vermindert werden
und es dient insgesamt einem ausgeglicheneren Kleinklima.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Durch die Uberwiegend innerértliche Lage des Plangebietes sowie durch die vorgesehenen
Begriinungsmaflinahmen entlang der Gebietsrander ist eine erhebliche Beeintrachtigung oder
Veranderung des Landschaftsbilds durch die Bebauung nicht zu erwarten.

Schutzgut Mensch (Mensch; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. c BauGB):

Durch die Planung entfallt die Gewerbebrache und es entstehen Wohnbauflachen zur Deckung des
Wohnbedarfs der Bevdlkerung. Auswirkungen auf die geplante Bebauung durch Geruchsimmissionen
der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung und der Tankstelle sind nicht gegeben (siehe
Geruchsgutachten). Um Auswirkungen auf die geplante Bebauung durch Larmimmissionen zu
vermeiden, trifft der Bebauungsplan notwendige Festsetzung, welche zum Schutz der Anwohner
umzusetzen sind (vgl. auch nachfolgende Kapitel 8).
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8. Bestehende Immissionen im Plangebiet
8.1 Schallimmissionen

Die Schallimmissionen im Plangebiet wurden in einer schalltechnischen Untersuchung (SU) von Dipl.-
Ing. (FH) Manfred Spinner vom Buro ISIS — Ingenieurbiro fir Schallimmissionsschutz Gberprift. Aus
der Zusammenfassung und Interpretation der Ergebnisse:

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Larmeinwirkungen der signifikanten
Larmquellen auf das Planungsgebiet beziehungsweise auf die geplanten Gebaude entsprechend des
stadtebaulichen Entwurfes "Wohnen am Stutzenweiher" ermittelt und beurteilt.

Da im innerstadtischen Bereich keine aktiven Larmschutzmafinahmen in Betracht kommen, wurden
die schalltechnischen Anforderungen zum Schutz der Aufenthaltsrdume gegen Auflenldrm nach DIN
4109 — Schallschutz im Hochbau — [1] (passiver Schallschutz) ermittelt. Als Grundlage fir den
Bebauungsplan und zur Veranschaulichung der Larmsituationen wurden die Larmpegelbereiche
ausgewiesen. Der Randbebauung der Stra3en sind die Larmpegelbereiche Il und Il zuzuordnen.

Die Anforderungen entsprechend Larmpegelbereich Il bei Wohnnutzung werden in der Regel mit
Ublichen Bauteilen (z. B. Standardfenster) erfillt.

Nach der DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau — [1] ist abhangig von den jeweiligen
Larmpegelbereichen beziehungsweise den maligeblichen AuBenlarmpegeln und den jeweiligen
Nutzungen die Einhaltung der Anforderungen an das erforderliche Schalldammmal des jeweiligen
Auflenbauteils eines Gebaudes nachzuweisen.

Beeintrachtigungen der geplanten Bebauung durch Gewerbeldrm sind nur im Zeitbereich nachts zu
befiirchten. Im Bereich Ost sind durch die Nutzungen Edeka und Tankstelle im Zeitbereich nachts
deutliche Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte zu erwarten. Die kritischen Nutzungen nachts
sind die Warenanlieferung mit Frischeprodukten bei der Firma Edeka und Treibstoffanlieferungen bei
der Tankstelle. Im Zeitbereich nachts sind an der Sidwestseite des geplanten Gebaudes Haus 4
Uberschreitungen des Richtwertes von 40 dB(A) durch den Nachtexpress bei der Anlieferung der
Autowerkstatt mit Lkw zu befiirchten. Keine Uberschreitungen sind bei der Anlieferung mit
Lieferwagen zu erwarten.

Da die schalltechnischen Anforderungen nach der TA-Larm "vor dem gedffneten Fenster" eines
schutzbedurftigen Raumes zu erflllen sind, kann die Anforderung nicht durch das einfache SchlieRen
der Fenster erfillt werden. Als Losungen kommt die Anordnung von nicht schutzbeddrftigen Radumen
an den betroffenen Fassaden (Grundrissgestaltung) oder der Einbau von Festverglasungen mit
Laftungseinrichtungen bei schutzbedirftigen Rdumen in Betracht.

Der vorgelegte stadtebauliche Entwurf reagiert mit der Stellung der Baukdrper und der geplanten
Grundrissgestaltung mit Laubengangerschlieflung auf die vorhandenen Larmeinwirkungen.

Nicht realisierbar erscheint die Durchfihrung von wirksamen aktiven LarmschutzmalRnahmen in Form
von Larmschutzwanden oder Einhausungen angesichts der Anzahl der zu schitzenden Geschosse
und der ErschlieRung der gewerblichen Nutzungen sowie des Wohngebiets.

8.2 Geruchsimmissionen

Es wurden bei der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und
§4 Abs. 1 BauGB auf zwei mdogliche Geruchsemittenten in der Umgebung hingewiesen. Dabei
handelt es sich um einen landwirtschaftlichen Betrieb westlich bis slidwestlich und eine Tankstelle
Ostlich des Bebauungsplangebietes. Des Weiteren befindet sich westlich des landwirtschaftlichen
Betriebs ein Betrieb zur Behandlung von Ol-Wassergemischen aus der metallverarbeitenden
Industrie.

Es sollte mittels eines Geruchtsgutachtens geklart werden, ob die auf das Plangebiet einwirkenden
Geruchsimmissionen als wohngebietsvertraglich angesehen werden koénnen. Hierzu wurden
orientierende Berechnungen hinsichtlich der Geruchsemissionen und -immissionen der Tankstelle
durchgefiihrt sowie die Geruchsausbreitungsrechnungen fir den Bebauungsplan ,Urtelen" auf den
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Bebauungsplan "Rosenfelder Strale/FischerstraBe -1. Anderung" Ubertragen (landwirtschaftlicher
Betrieb und Betrieb zur Behandlung von Ol-/Wassergemischen).

Die orientierenden Berechnungen im Zusammenhang mit der Tankstelle als Emissionsquelle kommen
zu dem Ergebnis, dass von dieser Quelle keine fir das Bebauungsplangebiet relevanten
Geruchsimmissionen zu erwarten sind.

Die Geruchsimmissionsprognose fir den landwirtschaftlichen Betrieb und den Betrieb zur Behandlung
von Ol-/Wassergemischen hat zum Ergebnis, dass im Bebauungsplangebiet "Rosenfelder
StraRe/Fischerstralie -1. Anderung" die Anforderungen der GIRL fiir Allgemeine Wohngebiete WA (10
% Jahresgeruchsstunden) eingehalten werden. Die héchste Geruchsbelastung wurde im Westen des
Gebietes mit einer Immission von etwa 5 % an Jahresgeruchsstunden festgestellit.

Daher sind aus gutachterlicher Sicht fiir das Bebauungsplangebiet ,Rosenfelder-strale" keine tber
das vertragliche Maf} hinausgehenden Geruchsbelastungen zu erwarten.

9. ErschlieBung des Bebauungsplangebietes
9.1 AuRere ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die "Rosenfelder Strale" und "Fischerstralle" sowie deren
Einmindungsbereich in die "Albrechtstralle" an das inner- und Uberdrtliche Stralenverkehrsnetz
angebunden. Die "Rosenfelder Stralle" fuhrt Gber die "AlbrechtstraRe" auf die Landesstrafden L365
und L415. Im Osten verlauft in ca. 1km Entfernung die Bundesstra’e B27 mit Anschlissen Richtung
Tlbingen und Stuttgart im Norden und Rottweil bzw. Richtung Zirich im Suden.

9.2 Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung erfolgt fir die Uberwiegenden Teile des Plangebietes durch die &stlich
gelegene Einmiindung in die "FischerstraBe". Von dort aus verlduft eine Stichstrale inklusive
Wendeplatte, um die von der "Rosenfelder Strale" abgewandten Grundstiicke verkehrlich optimal zu
erschlielRen. Die zusatzlich von dieser HaupterschlieBung oOstlich abgehende Stichstralen dienen
daruber hinaus neben der Bereitstellung von oberirdischen Stellplatzen und der Zufahrtsmdglichkeit
zu den vorgesehenen Flachen fiur Tiefgaragen auch der optimierten Zufahrtsmdglichkeit fur
Feuerwehr- und Rettungsdienstfahrzeuge. Die erforderlichen Stellpldtze innerhalb des zu
Uberplanenden Bereichs werden durch eine Kombination aus oberirdischen und unterirdischen
Stellplatzen bereitgestellt. Die Ful- und Radwegeverbindung von der "Rosenfelder Stralle" Uber das
Plangebiet hin zur dstlich gelegenen "FischerstraRe" ist durch den sidlich gelegenen Fuf3- und
Radweg gewahrleistet. Darliber hinaus wurde darauf geachtet, dass die FuBwegebeziehungen
innerhalb des gesamten Plangebietes gesichert sind und dadurch die Attraktivitat flir den nicht-
motorisierten Individualverkehr gesteigert wird. Von einer genauen Darstellung innerhalb der privaten
Grundstucksflachen wurde jedoch aufgrund der notwendigen Flexibilitat fir den Bauherren auf
Bauleitplanebene abgesehen.

Neben der ErschlieBung Uber die Einmiindung in die "Fischerstralle", wird ein Teil des Plangebietes
im Sludwesten durch die "Rosenfelder Stralle" verkehrlich erschlossen. Fur die sudwestlichen
Grundstuicke ist die innere ErschlieBung grundbuchrechtlich mittels entsprechender Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte sowie o6ffentlich-rechtlich durch Baulasten gesichert. Auch hier wurde hinsichtlich der
notwendigen Flexibilitat fir den Bauherren von einer genauen Darstellung abgesehen.

Durch die stadtebauliche Konzeption erfolgt die verkehrliche ErschlieBung grundsatzlich beidseitig, so
dass die Flacheninanspruchnahme minimiert werden kann. Bei der Dimensionierung der
ErschlieBungsanlagen mit 5,50 m Breite sind die Forderungen des BauGB nach einem sparsamen
und schonenden Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 1 BauGB) ebenso beriicksichtigt und die
Flachen auf das erforderliche Mall begrenzt. Innerhalb des gesamten Plangebietes werden die
erforderlichen  Ver- und Entsorgungsleitungen, soweit  moglich, im Zuge  der
ErschlieBungsmalinahmen in den &ffentlichen Stral3enraum verlegt. Wo dies nicht mdglich ist, werden
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im Bebauungsplan entsprechende Leitungstrassen durch Festsetzungen gekennzeichnet. Die
ErschlieBungsanlagen werden an die Stadt Balingen umgewidmet.

9.3 Leistungsfahigkeit der ErschlieBung und besondere Hinweise

Damit die verkehrlichen Auswirkungen der geplanten Wohnbauentwicklung im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens "Rosenfelder StraRe / Fischerstrale — 1. Anderung" uberprift und
abgewogen werden koénnen, wurde eine Verkehrsuntersuchung durchgefiihrt (Gutachten der
Planungsgruppe SSW vom 28.05.2021). Dieses kommt zu folgenden Schlissen:

e Insgesamt wird durch die geplanten 138 Wohneinheiten ein Ziel- und Quellverkehrsaufkommen
von ca. +750 Kfz-Fahrten pro Werktag erzeugt.

e In Anbetracht der bestehenden ErschlieRungsfunktion der Fischerstralle und der im Grundsatz
eher geringen Verkehrsbelastung ist die Verkehrszunahme zu relativieren und absolut betrachtet
als gering einzustufen.

e Unter dem Aspekt der Leistungsfahigkeit ist die bestehende FischerstralRe aufgrund ihrer
Dimensionierung und Stralencharakteristik geeignet, die zusatzlichen Verkehrsmengen ohne
negative Wirkungen aufzunehmen. Fur den bestehenden Strallenquerschnitt und den Knotenpunkt
Fischerstralle / Rosenfelder Stral’e sind die prognostizierten Verkehrszunahmen daher nicht von
planerischer Relevanz.

e Da der Stellplatznachweis fir das Bauvorhaben uUberwiegend in einer gemeinschaftlichen
Tiefgarage erbracht wird, muss ein besonderer Wert auf eine gute Anfahrbarkeit dieser Stellplatze
gelegt werden. Ansonsten ist zu erwarten, dass die Bewohner aus Griinden der Bequemlichkeit
versuchen, ihr Auto im &ffentlichen Strallenraum abzustellen.

Zusammenfassend wird abschlielend nochmals festgestellt, dass das geplante Wohnquartier aus
verkehrlicher Sicht Uber die Fischerstralle gut an das Hauptverkehrssystem angebunden ist. Die zu
erwartende Verkehrszunahme kann durch das bestehende ErschlieBungsnetz ohne weiteres bewaltigt
werden. Positiv ist zu erwahnen, dass die unmittelbare Nahe des Bauvorhabens mit kurzen Wegen
zur Innenstadt dazu beitrdgt, dass im Sinne einer nachhaltigen Mobilitdt unnétiger Kfz-Verkehr
vermieden werden kann. Umso mehr ist — wie bereits erwdhnt — darauf zu achten, dass funktional
beispielhafte alltagstaugliche Radabstellanlagen planerisch berticksichtigt werden.

10. Stadtebauliche Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen / Gewichtung der
Belange

10.1 Planungsziel und stadtebauliche Konzeption

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Rosenfelder Strake / Fischerstrale - 1. Anderung" sollen
die bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Vorgaben fir eine Neubebauung und Nachnutzung
des brachliegenden Areals des ehemaligen "Bali-Mdbelhauses" geschaffen werden. Entsprechend
des stadtebaulichen Entwurfes werden der Bebauungsplan sowie die Ortlichen Bauvorschriften mit
dem Ziel aufgestellt, die stadtebauliche Entwicklung, des im nordwestlichen, innerstadtischen
Randbereiches gelegenen, ehemals gewerblich genutzten, Areals, unter Beriicksichtigung der
Belange des Wohnens und der Innenentwicklung, neu zu ordnen und die Rahmenbedingungen fir
eine klnftige Bebauung qualifiziert festzulegen.

Uber das Bebauungsplanverfahren sollen somit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
innerstadtische Nachverdichtung und Nachnutzung der zu Uberplanenden Flachen im Kontext eines
attraktiven Wohnstandorts geschaffen werden. Dadurch soll die stadtebaulich geordnete Entwicklung
in integrierter Lage gewahrleistet werden. Eine qualifizierte Uberplanung des Bereichs entspricht den
Anforderungen an einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie dem Schutz der freien,
unbebauten Landschaft und ist im Zuge einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
wulnschenswert. Mit der Berticksichtigung der Belange des Wohnens soll der hohen Nachfrage nach
(sozialem bzw. bezahlbarem) Wohnraum zur dauerhaften Nutzung entsprochen werden.
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Konzeptionelle und stadtebauliche Entwurfsidee fir den zu Uberplanenden Bereich ist, unter
Beachtung der umgebenen Bestandsbebauung, den nordwestlichen Randbereich der Balinger
Innenstadt stéddtebaulich vertraglich abzurunden. Als Wohnbauflache erscheint der Uberplante Bereich
geeignet, auf Grund seiner Nadhe zum Ortskern und da er eine starke Anbindung an die vorhandene
Siedlungsstruktur sowie vorhandene Erschliefungsvorgaben aufweist. Der Bereich ist weder
exponiert, noch greift er unnatirlich in die Landschaft ein. Nutzungskonflikte sind nicht gegeben oder
lassen sich vollstdndig ausrdumen. Das Ausmall der Bebauung ist mit einer organischen
Siedlungsentwicklung im Gesamtgemeindegebiet vereinbar. Fir das geplante Wohnbauquartier soll
somit erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungsstruktur hinzutritt, ohne als Fremdkorper
zu erscheinen. Ziel der Planung ist es, bei mdéglichst effektiver Ausnutzung der Flachen, durch eine
kompakte und dichte Bauweise, preisginstigen Wohnraum fir die ortsansassige Bevolkerung zu
schaffen, ohne dadurch die landschaftlich und stadtebaulich hochwertige Situation wesentlich zu
beeintrachtigen. Fir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche
zeitgemale Bauformen verwirklicht werden koénnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und
bedarfsgerechtes Planungsinstrument geschaffen werden, dass auch die Wohnbedirfnisse der
Bevolkerung berlcksichtigt. Dadurch wird der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und den Anforderungen
kostensparenden Bauens Rechnung betragen (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB).

Die stadtebauliche Konzeption sieht insgesamt sieben Mehrfamilienhduser sowie 18 Reihenhauser
mit Staffelgeschoss und Parkierungsebene bzw. Tiefgarage vor. Die geplante Bebauung fugt sich mit
ihrer geplanten drei- beziehungsweise viergeschossigen Bauweise in der Hohe und Kubatur in die
Umgebung ein und entspricht der gewlinschten stadtebaulichen Entwicklung in diesem Bereich. Durch
die innerstadtische Lage ist das Areal sehr gut fir eine mehrgeschossige Bebauung geeignet.
Dariiber hinaus werden an den maRgeblichen Stellen Offnungen und Verkniipfungen zur Landschaft
hin vorgesehen. Die Uberplanung der Bestandsstrukturen entlang der "Rosenfelder StraRe" soll
dariber hinaus zukiinftig ein stadtebaulich vertragliches Mal der Nachverdichtung sicherstellen.

Die notwendigen Stellplatze werden einerseits durch die im ndrdlichen Bereich des Plangebietes
vorgesehenen Tiefgaragen, welche uber eine entsprechende Zufahrtsrampe angefahren werden
kénnen, und in kleinerem Umfang durch oberirdische Stellplatze bereitgestellt. Notwendige
Anlieferungen, Be- und Entladen sowie Wartungs- und Rettungszufahren kénnen neben den
geplanten Stichstral’en ebenso Uber die privaten beziehungsweise gemeinschaftlichen Hofflachen
erfolgen. Die 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen werden an die Stadt Balingen umgewidmet.
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Abbildung 5: Stadtebaulicher Entwurf vom 03.05.2022
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10.2 Art der baulichen Nutzung
10.2.1 Aligemeines Wohngebiet (WA)

Fir die von der "Rosenfelder StraRe" abgewandten Flachen ist ein "Allgemeines Wohngebiet (WA)"
festgesetzt. Damit kann die angestrebte stadtebauliche Zielvorstellung umgesetzt werden. Auf
Grundlage des §1 der BauNVO werden innerhalb dieser Flachen wie folgt Veranderungen
vorgenommen:

Grundsatzlichen Ausschluss erfahren die in §4 Abs. 2 Nr, 2, Abs.3 Nrn. 1, 4 und 5 BauNVO
angeflhrten Nutzungen: Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, nicht stérende Handwerksbetriebe,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO i.V.m. § 4 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO und Monteurswohnungen, die den sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben zugeordnet
werden. Die genannten Nutzungen sind nicht geeignet, innerhalb der vorgesehenen Flachen
aufgenommen zu werden. Die Nutzungen wirden zu erheblichen Stérungen in dem sensibel zu
bewertendem Umfeld fuhren. Des Weiteren Ilasst die vorgegebene Parkierungs- und
ErschlieBungssituation eine ordnungsgemafe Nutzung der genannten Nutzungen nicht zu. Fur Teile
dieser Nutzungen stehen im Urbanen Gebiet dieses Bebauungsplanes ausreichend
Entwicklungsmdglichkeiten zur Verfigung.

Auf Grund des optischen Erscheinungsbildes von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, modernen
Tankstellen und Gartenbaubetrieben wirde die Unterbringung einer solchen Nutzung innerhalb des
als sensibel zu bewertendem Umfeld zu einer erheblichen Stérung flhren. Dartber hinaus ware mit
der zu erwartenden hohen Frequentierung ein nicht zu l6sendes Konfliktpotenzial verbunden.
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Unldsbare Nutzungskonflikte sowie die Unmdglichkeit der Integration in die stadtebauliche
Gesamtsituation sind somit die Grunde fir den Ausschluss der genannten Nutzungen in diesem
Bereich. Mit dem Ausschluss der Nutzungen wird gewahrleistet, dass die stadtebaulichen
Zielvorstellungen berlcksichtigt werden und dem dringend benétigtem Wohnraumbedarf in der Stadt
Balingen entsprochen wird.

10.2.2 Mischgebiet (M)

Fir die Grundsticke entlang der "Rosenfelder Strale" ist ein "Mischgebiet (MI)" festgesetzt. Diese
Flachen befinden sich vollstandig im Bereich der bereits bestehenden Bebauung und geben somit den
vorhandenen Gebietscharakter wieder. Auf Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb dieser
Flachen wie folgt Veranderungen vorgenommen:

Grundsatzlichen Ausschluss erfahren die in §6 Abs.2 Nrn. 3,6-8 BauNVO und die in §6 Abs. 3 i.V.m.
§1 Abs.5 und Abs.6 BauNVO aufgeflhrten Nutzungen: Einzelhandelsbetriebe, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergnugungsstatten aller Art. Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben,
Tankstellen und Gartenbaubetriebe erfolgt aufgrund ihrer charakteristischen, extensiven
Flachennutzung. Derartige Nutzungen sind nicht dazu geeignet, stadtebaulich wirksame Raumkanten
entstehen zu lassen. lhr stadtebauliches Erscheinungsbild widerspricht den Entwicklungszielen des
Gebietes entlang der "Rosenfelder Strale". Gleiches gilt flir den Ausschluss von Vergniigungsstatten.
Mit ihrem stérenden Charakter auf das sensible Umfeld sind gerade Vergnlgungsstatten (u.a.
Wettblros und Spielhallen) mit negativen stadtebaulichen Entwicklungen wie dem "Trading-Down-
Effekt" verbunden. Fir Vergnlgungsstatten sind innerhalb des Gewerbegebietes "Gehrn", in
stadtebaulich integrierter Lage, ausreichend Entwicklungsmoglichkeiten gegeben. Eine Aufsplitterung
auf verschiedene Stellen innerhalb des Stadtgebietes ist stadtebaulich, stadtstrukturell und
siedlungssoziologisch nicht erwtinscht. Der Ausschluss von Vergnigungsstatten ist somit mit deren
stérenden Charakter auf das sensible Umfeld begriindet.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben und Handelsbetrieben der
Nahversorgung basiert auf der Einzelhandelskonzeption der Stadt Balingen, aufbauend auf dem
stadtebaulichen Leitbild fiir die Einzelhandelsansiedlungen in Balingen aus dem Jahr 1999. Uber die
ausnahmsweise Zulassigkeit soll sichergestellt werden, dass innenstadtbedeutsame Warensortimente
zur Starkung der Innenstadt als Einzelhandelsstandort, als maf3geblicher Baustein der Attraktivitat der
Innenstadt fir breite Kauferschichten, nur innerhalb der in der Konzeption abgegrenzten
Innenstadtbereiche angeboten werden. Auf diese Weise wird eine mogliche Konkurrenzsituation zur
Innenstadt gezielt vermieden werden.

10.2.3 Urbanes Gebiet

Im Eingangsbereich des neuen Wohnquartieres wird ein Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt. Dieser
Gebietstypus wurde in das Baugesetzbuch aufgenommen, um durchmischte Quartiere ohne
festgesetzte Nutzungsverhaltnisse zu ermdglichen. Das Quartier orientiert sich am Neben- und
Ubereinander von Wohnen, Gewerbe, kulturellen und sozialen Nutzungen und damit am Leitbild der
europaischen Stadt, in der eine strikte Funktionstrennung nicht festzustellen ist. Damit eignet sich das
urbane Quartier vor allem fiir den verdichteten Raum, der durch den Austausch und die Flexibilitat von
durchmischten Quartieren profitiert. Verkehrlich fihrt das durchmischte Quartier zur Mdglichkeit einer
Wohnortnahen Beschaftigung, Versorgung und Erholung und damit zu einem verringerten
Verkehrsaufkommen.

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten an stadtebaulich integrierten
Nahversorgungsstandorten, wenn sie der wohnungsnahen Grundversorgung des funktionalen
Versorgungsgebietes dienen, werden im Urbanen Gebiet ausnahmsweise zugelassen. Dabei handelt
es sich um Waren des taglichen Bedarfs wie z. B. Backereien, Metzgereien u. a. Diese sind
ausnahmsweise zulassig, solang es sich um sogenannte ,wohnungsnahe Grundversorger® handelt,
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die auch malgeblich zur Attraktivitdt und Wertigkeit einer wohnortnahen Versorgung beitragen. Die
Einzelhandelskonzeption lasst dies zu. Die Realisierung untergeordneter Einzelhandelsnutzungen
starkt das Quartier als Wohn-, Arbeits- und Schulstandort sowie die umliegenden Bereiche. Sie tragen
zu einem belebten und funktionierenden Quartier bei. Das Umfeld inklusive Aufenthaltsqualitat im
offentlichen Raum und die vorhandene Versorgungsstruktur sind mittlerweile Qualitatskriterien eines
guten Wohn- und Arbeitsplatzstandorts.

Um die stadtebaulichen Zielvorstellungen der Wohnraumschaffung und dauerhaften Wohnnutzung zu
gewahrleisten und  umzusetzen, werden die allgemein zuladssigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO und Monteurswohnungen, die den
sonstigen Gewerbebetrieben zugeordnet werden, ausgeschlossen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine hochwertige, innerstadtische Entwicklungsflache. Eine
Flachenkonkurrenz minderer Nutzungen soll ausgeschlossen werden. Daher sind die ausnahmsweise
zuldssigen Vergnlgungsstatten sowie Tankstellen im Plangebiet nicht zuldssig. Tankstellen besitzen
eine charakteristisch, extensive Flachennutzung. Derartige Nutzungen sind in der Regel nicht dazu
geeignet, stadtebaulich wirksame Raumkanten. entstehen zu lassen. |hr stadtebauliches
Erscheinungsbild widerspricht somit den Entwicklungszielen des Gebietes. Gleiches gilt fir den
Ausschluss von Vergnigungsstatten. Gerade mit Vergnigungsstatten wie Wettbliros mit
Vergnigungsstattencharakter oder Spielhallen sind negative stadtebauliche Entwicklungen wie dem
Trading-Down-Effekt (Entwertung des sich noch in der Entwicklung befindlichen Gebiets), verbunden.
Fir Vergnigungsstatten sind innerhalb des Gewerbegebietes Gehrn, in stadtebaulich integrierter
Lage, ausreichend Entwicklungsmadglichkeiten gegeben.

10.3 MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen Uber das MalR der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der
Baunutzungsverordnung (§ 16 Abs. 3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der
Eigenschaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter
Bebauungsplan"). Mit den Festsetzungen soll insgesamt eine dem Umfeld angemessene
Dimensionierung der Baukdrper unterstitzt werden. Das Mal der baulichen Nutzung wird tber folge
Angaben planungsrechtlich bestimmt:

e Hobhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO),

e ErdgeschossfuRbodenhdhe (§ 9 Abs.1i.V.m. § 9 Abs.3 BauGB und § 18 BauNVO),
e Grundflachenzahl und zulassige Grundflache (§ 19 BauNVO),

¢ Vollgeschosse und Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO),

10.3.1 Hohenlage baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die Festsetzung der maximalen Gebdudehthe 1 und maximalen Gebdudehbhe 2 schafft einen
verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebaudeprofilen. Die gewahlte
Systematik schlief3t Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fur den Aulienstehenden (z.B. Anlieger)
nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebaude werden auf ein
konkretes und den Erfordernissen der Wohnnutzungen entsprechendes Mal festgesetzt.

10.3.2 ErdgeschossfuRbodenh6he (§ 18 BauNVO)

Die festgesetzte Hohenlage der baulichen Anlagen (EFH) orientiert sich am bestehenden Gelande
sowie der ErschlieBungsplanung bzw. der vorhandenen Erschliefungsstrallen. Davon darf nach oben
und unten jeweils 0,3 m abgewichen werden. Damit wird sichergestellt, dass die Gebaude sich
harmonisch in den Verlauf der ErschlieRungsrdume sowie in die Gelandesituation einfugen und die
Bauherren einen Spielraum fir individuelle Gestaltungsmadglichkeiten behalten. Die neuen Gebaude
fugen sich somit in das Geldande und das bestehende Ortsbild harmonisch ein. Es wird eine
einheitliche Hohenentwicklung im Quartier gesichert, um das Ortsbild durch zu hohe Geb&ude und
dadurch evtl. entstehende Uberhohe Stitzmauern und Sockeln nicht zu stéren.
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10.3.3 Zulassige Grundflache (GR) und Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)

Durch die Festsetzung einer zulassigen Grundflache (GR) wird eine von der Grundstlicksgrofie
unabhangige Zielvorgabe getroffen. Dies ist in Bezug auf die Grundstiicksgrofien im nordéstlichen
Bereich des Baugebietes erforderlich. Fir den Rest des Baugebietes ist eine Grundflachenzahl (GRZ)
festgesetzt.

Die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,75 fur den inneren Bereich der Reihenhauser
geht Uber die durch § 17 Abs. 1 BauNVO vorgegebenen Orientierungswerte hinaus. Die
Uberschreitung wird durch die Festsetzung von Wand- und Firsthéhen sowie von maRvollen
Uberbaubaren Grundstiicksflachen ausgeglichen. Die Voraussetzungen des § 17 Abs. 2 Nrn. 1 und 3
BauNVO sind hierbei erfiillt.

Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19 Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungsméglichkeit von 50 %
fur die zuldssige Grundflache (GR) ist fur ein Baugebiet der vorliegenden Art nicht ausreichend. Allein
durch die erforderlichen Stellplatze ist in der Regel das Uberschreitungspotenzial ausgeschépft. Zu
berlcksichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie unterirdische
Anlagen. Durch die Méglichkeit, die zulassige Grundflache fir bauliche Anlagen durch

¢ nicht vollflachig versiegelte Stellplatze und nicht vollflachig versiegelte Zufahrten,
¢ Nebenanlagen, die keine Gebaude oder Gebaudeteile sind im Sinne des § 14 BauNVO und

e bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich
Uberbaut wird,

um weitere 25% zu Uberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um unter anderem
den ruhenden Verkehr aus den offentlichen Bereichen fernzuhalten. Insbesondere wird hierdurch
auch die Errichtung von Tiefgaragen ermdglicht, welche durch Aufnahme der notwendigen Stellplatze
die umliegenden Stral’en und ihre Bewohner von oberirdischem Parksuchverkehr und den damit
verbundenen Immissionen entlastet. Dariliber hinaus soll insgesamt die Ausnutzbarkeit des
Grundsttickes optimiert werden.

Der Begriff "nicht vollflachig versiegelt" in Bezug auf die Stellplatze sowie die Zufahrten bedeutet, dass
es sich um wasserdurchlassige Belage (z.B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge,
Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Kiesflachen) handeln muss. Durchgehenden
Asphaltbelage scheiden hierdurch z.B. aus.

10.3.4 Vollgeschosse und Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)

Fir das Plangebiet werden entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes und zur Sicherung der
gewunschten stadtebaulichen Raumbildung unter Beachtung der Umgebungsbebauung, die Zahl der
Vollgeschosse sowie die Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt. In Verbindung mit der festgesetzten
GRZ und GR sowie der Festlegung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen wird eine angemessene
bauliche Ausnutzung der Grundstiicke ermdglicht. Dies tragt zu einer Erganzung und malfvollen
Weiterentwicklung der vorhandenen Gebaudestruktur bei. Zeitgemale, attraktive Bedingungen fiir die
Wohnnutzungen kénnen somit geschaffen werden. Das Gesamtquartier erfahrt eine nachhaltige
Aufwertung.

Voligeschosse

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse in Kombination mit den Gebaudehdéhen ist sinnvoll, um
eine homogene Art der Bebauung und Ausnutzung der Innenbereichsflache und der Baukdrper
vorzugeben.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl von 0,70 bis 2,10 geht teilweise Uber die durch §17
Abs.1 BauNVO vorgegebenen Orientierungswerte hinaus. Die Uberschreitung wird durch die
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Festsetzung von Wand- und Firsthéhen ausgeglichen. Die Voraussetzungen des §17 Abs.2 Nrn.1
und 3 BauNVO sind hierbei erfllt.

10.4 Bauweise (§ 22 BauNVO)

Die festgesetzte offene Bauweise wird fur den Grofteil des Baugebietes nicht weiter differenziert. Die
Festsetzung einer offenen Bauweise beschrankt die Langenentwicklung von Baukorpern auf max.
50 m. Im Baugebiet stellt diese Vorgabe eine sinnvolle Richtschnur zur Erlangung einer in Bezug auf
die allgemeine stadtebauliche Struktur vertraglichen Baukérpergrofie dar.

Im Bereich der Reihenhduser wird die offene Bauweise als "Hausgruppe (H)" festgesetzt.

Im nordwestlichen Bereich wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Sie modifiziert die offene
Bauweise so, dass die Gebaudelange auf 60 m beschrankt wird. Diese Festsetzung ist sinnvoll, um
eine gute Ausnutzung der Grundsticksflache mit der Ausbildung von Raumkanten zu kombinieren.

10.4.1 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist in der Planzeichnung durch Baugrenzen und Baulinien
gekennzeichnet.

Die Baugrenzen sind so festgesetzt, dass sie Uber die mogliche Grofle der Gebdude aufgrund der
zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) geringfiigig hinausgehen, sich aber eng am stadtebaulichen
Konzept orientieren. Eine Uber die im stadtebaulichen Konzept dargestellte hinausgehende Bebauung
innerhalb des Plangebietes mit Hauptgebduden ist durch die Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen somit nicht mdglich. Mit der Festsetzung einzelner Baufenster sollen in
stadtrdumlicher Struktur adaquate Freirdume gesichert werden.

Die Festsetzung der Baulinien orientiert sich an den Bestandsgebauden entlang der "Rosenfelder
Stralle". Das charakteristische Stralenbild, mit direkt zur Strae hin orientierten Gebauden entlang
des Innenstadteingang, wird dadurch gesichert. Die Umsetzung von Vorgartenzone ist dadurch auch
mdglich.

10.5 Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und Tiefgaragen

Auf eine Regelung der Zulassigkeit von baulichen Anlagen (ber die in den §§ 12, 14, und 23 BauNVO
getroffenen Regelungen hinaus wird verzichtet. Dadurch sind untergeordnete Nebenanlagen auch
aufderhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Stellplatze innerhalb des Quartiers sollen, wenn mdglich Uberwiegend in Untergeschossen
(Tiefgaragen) untergebracht werden, um die Innenbereiche der Baufelder als wohnungs- und
aufenthaltsnahen Freiraum nutzen zu kénnen. Daher sind oberirdische Garagen sowie Uberdachte
Stellplatze (Carports) innerhalb und au3erhalb der iberbaubaren Flachen ausgeschlossen. Somit wird
eine qualitative Gestaltung der AuRen- und Freiraume gesichert. Innerhalb der Baufelder werden die
ebenerdigen Nutzungen dem Wohnen vorenthalten und nicht durch Parkierung belegt. Ein
einheitliches und qualitatsvolles Gesamterscheinungsbild entlang der offentlichen Strallenraume
sowie Freirdume innerhalb des Quartiers werden dadurch gesichert.

Oberirdische, nicht Gberdeckte Stellplatze nach § 12 BauNVO sind nur innerhalb der lberbaubaren
Flachen sowie auf den festgesetzten Flachen flir oberirdische Stellplatze "P" zulassig. Grund dieser
Festsetzung ist die notwendige Bereitstellung von oberirdischen Behinderten- und
Besucherstellplatzen sowie auch fiir das Kurzzeitparken, ohne dabei die Zielsetzung einer qualitativen
Gestaltung der AuRen- und Freirdume zu gefahrden.

Tiefgaragen sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und festgesetzten Flachen fir
Tiefgaragen "TGa" zulassig. Dies soll die stadtebauliche Struktur des Plangebietes sichern und
dadurch die Aufnahme der notwendigen Stellplatze biindeln.

Im Baugebiet sind zwei Kinderspielplatze als Nebenanlagen vorgesehen, um die notwendigen
Spielflachen fiir die zu erwartende Bevolkerungsstruktur bereitzustellen.
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10.6 Verkehrsflachen
10.6.1 StraBenflachen - ErschlieBungsstraBen

Mit den festgesetzten StraBenverkehrsflachen ist eine leistungsfahige und angemessene
ErschlieBung der geplanten Nutzungen fir alle Verkehrsarten gewahrleistet. Die Einarbeitung einer
Wendeschleife ist aus raumlichen Grinden sinnvoll. Die Wendeschleife im zentralen Bereich der
Planung erlaubt ein uneingeschranktes Befahren mit einem Lastkraftwagen bei verlangsamter
Geschwindigkeit, denn die Regelquerschnitte der Wege sowie die Bemessung der
Wendemdglichkeiten und der Ausrundungen sind entsprechend der einschldgigen Richtlinien
entworfen. Durch einmaliges ZuriickstoRen kénnen diese Fahrzeuge einen Wendevorgang gefahrlos
abschlief3en.

10.6.2 Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

Die Planung berlcksichtigt die vorhandenen Ful3- und Radwegebeziehungen und bindet diese in das
Gesamtkonzept ein. Durch die besondere Zweckbestimmung der Verkehrsflachen werden jedoch
nicht nur die Ful- und Radwege planungsrechtlich gesichert, auch die notwendigen oberirdischen
Parkplatze (u.a. fir Behinderten- und Besucherparken oder auch das Kurzzeitparken) werden
raumlich sinnvoll geordnet. Dabei wird zwischen den offentlichen Stellplatzen und den privaten
Stellplatzen unterschieden.

10.6.3 Bereiche fiir Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen

Stadtebauliches und verkehrsplanerisches Ziel ist es den Verkehr mit seinen Zufahrten im Quartier zu
ordnen. Mdégliche Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen und Parkierungsebenen im EG sollen nur an
wenigen festgesetzten Stellen erfolgen, um diese im Quartier zu bindeln.

10.6.4 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt bzw.
private Grundstucksflachen belastet.

Zur Sicherung, Unterhaltung und Erneuerung der Regen- und Frischwasserleitung innerhalb des
Plangebietes wird ein Leitungsrecht (GFLr1 und Lr2) innerhalb der privaten Grundsticksflachen
zugunsten der Stadt Balingen festgesetzt. Die betreffenden Flachen muissen fir etwaige Wartungs-
und Unterhaltsarbeiten begangen bzw. befahren werden kénnen.

Des Weiteren werden Flachen im Einmindungsbereich zur "Rosenfelder Strale" mit dem GFLr1
zugunsten der Stadt Balingen sowie der angrenzenden Anlieger und deren Besucher belastet. Im
rickwartigen Innenhofbereich befinden sich Stellplatze, welche angefahren und genutzt werden
muissen. Die Flachen sind von Bebauungen und Bepflanzungen mit Bdumen und Strauchern
entsprechend freizuhalten.

10.7 Griinordnerische Festsetzungen

Das Konzept zur Grinordnung berlicksichtigt den Bestand und die Auswirkungen der Planung wie
folgt:

In den Randbereichen sowie im Bereich der Parkplatze werden Festsetzungen getroffen, die der
Eingrinung sowie der Durchgrinung dienen und eine auflockernde Grinzone zwischen der
vorhandenen und der geplanten Bebauung schaffen sowie teilweise die vorhandenen Gehodlze
sichern.

Die nordlich gelegene Gehdlzflache soll als Pufferstreifen zum angrenzenden Feuchtgebiet erhalten
bleiben sowie weiterentwickelt werden. Durch eine Pflanzbindung sollen die Gehdlze auf der privaten
Griinflache erhalten bleiben und eine abschirmende Wirkung zwischen der geplanten Bebauung und
dem kartierten Biotop sowie dem flachenhaften Naturdenkmal schaffen.
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Auf dem privaten Baugrundstuck ist eine Mindestzahl von Gehdlzen zu pflanzen. Dadurch wird eine
angemessene Ein- und Durchgriinung der Bebauung gewahrleistet. Zudem verbessert sich hierdurch
der Lebensraumwert der Flachen flr siedlungstypische Tierarten. Vorgesehen sind durchgéngige
Heckenpflanzungen. Zudem werden im gesamten Plangebiet Einzelbdume festgesetzt.

Im Bebauungsplan werden im Rahmen von Pflanzlisten auf mehrere einheimische und
standortgerechte Gehdlzarten hingewiesen, welche moglichst bei der Pflanzung zu verwenden sind.
Einheimische Baume und Strducher bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten und dienen der
Erhaltung des Lebensraumes fir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegenlber neophytischen
Ziergeholzen vorgezogen werden.

Fir Flachdacher mit einer Gréfie von mehr als 12 m? ist eine extensive Dachbegrinung festgesetzt.
Diese dient zum einen dem Regenwasserrickhalt und minimiert Niederschlagsabflussspitzen. Zum
anderen verbessert sich das Kleinklima durch die Evaporations- und Transpirationsleistungen der
Pflanzen; Staub und Luftschadstoffe werden gefiltert und gebunden. Daruber hinaus bietet ein
begrintes Dach auch Lebensraum fir Pflanzen und Tiere und kann daher neben dem Beitrag zum
Klimaschutz auch als Ersatzbiotop fiir im Zuge der Planung verloren gehendes Griin dienen.

Durch die festgesetzte Fassadenbegrinung werden weitere Kleinlebensrdume im Baugebiet
geschaffen, die auch als Vernetzungselement insbesondere fir Insekten von Bedeutung sind.

Die Verwendung versickerungsfahiger Belage fir Stellplatze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege auf
den privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens
weitestgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch die
Versiegelung zu minimieren.

Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden flr baukonstruktive Elemente, die
grofRflachig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, zum Schutz des Bodens und des
Grundwassers ausgeschlossen.

Die Regelung zur landschaftsgerechten und naturnahen Gestaltung von Garten dient dazu, die
Entstehung von Schottergarten und den Eindruck einer fast vollstdndigen Versiegelung zu vermeiden.
Eine starkere Begriinung der Freiflachen ist sowohl aus Grinden des Natur- und Artenschutzes als
auch fur das inneroértliche Kleinklima vorteilhaft.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als Auflenbeleuchtung nur insektendicht
eingekofferte Leuchtentypen mit geringem Anteil an blauem und ultraviolettem Licht (z.B.
Natriumdampf- oder LED-Lampen) mit einer maximalen Lichtpunkthéhe von 4,50 m im Wohngebiet
und 6,00 m im Mischgebiet verwendet werden durfen.

11. Stadtebauliche Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften / Gewichtung der Belange
11.1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur dueren Gestaltung dienen vorrangig einer
gestalterischen Qualitatssicherung fir die Baulichkeiten innerhalb des Plangebiets sowie
umweltschitzenden Belangen.

Die Dachformen fiir den Hauptbaukorper beschranken sich auf das Satteldach und das Flachdach.
Diese Dachformen entsprechen den landschaftlichen und ortlichen Vorgaben. Die bestehenden
Gebaude innerhalb des Plangebietes und im angrenzenden Bereich weisen insgesamt eine
homogene Dachlandschaft auf, bei der das Satteldach und das Flachdach eine pragende Rolle
spielen. Da das neu geplante Wohnbauquartier zu der vorhandenen Siedlungsstruktur hinzutreten
soll, ohne als Fremdkoérper zu erscheinen, ist eine pragende Wirkung von Sattelddchern und
Flachdachern von besonderer Bedeutung. Das Spektrum fir Dachneigungen ist im Sinne der
Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und
berlicksichtigt zeitgemafe Bauformen. Durch die Festsetzung von maximalen Gebaudehdhen ist die
Mdoglichkeit ausgeschlossen, dass Gebaude eine nicht vertretbare Gesamthdhe erreichen kénnten.
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Die zulassigen Materialien geben die regionstypischen Gestaltungsmerkmale wieder. So sind auch die
in Balingen beziehungsweise im suddeutschen Raum bei der bestehenden Bebauung zur
Verwendung gekommenen Materialien zur Dacheindeckung bei Satteldachern Uberwiegend rot bis
rotbraune Ziegel. Dieses Farbspektrum soll daher auch innerhalb des Plangebietes weiterentwickelt
werden.

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

Durch die Vorschriften zur Montage von Solar- und Photovoltaikanlagen auf geneigten Dachern soll
eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf den Aufenbetrachter vermieden werden. Die getroffene
Regelung schliel3t eine effiziente Nutzung der Anlagen nicht aus.

11.2 Werbeanlagen

Als Voraussetzung zur Erhaltung des vorhandenen Stadtbildcharakters mit seiner charakteristischen
Baustruktur sowie zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit, auch im Hinblick auf die
Ubersichtlichkeit des 6ffentlichen Verkehrsraums, ist es aus stadtebaulicher Sicht notwendig,
Regelungen zu treffen, die eine einheitliche Grundlage fir die Beurteilung der zu errichtenden
Anlagen bieten.

11.3 Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen

Ziel der weiteren Ortlichen Bauvorschriften, einschlieRlich der Regelungen tiber 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 zur Ortsbildgestaltung
erforderlich. Die Festsetzungen geben einen Rahmen vor, innerhalb dessen ein einheitliches und
geordnetes Erscheinungsbild des Plangebietes gewahrleistet ist. Es wird eine Mindestdurchgriinung
gewabhrleistet, Frei- und Spielflachen gesichert.

Alle nicht Uberbaubaren und nicht ErschlieBungszwecken dienenden privaten Grundstiicksflachen
sind neben der Gestaltung der Vorgartenzonen durchgangig gartnerisch anzulegen und zu erhalten.
Sie sind grundsatzlich von Versiegelungen, Teilversiegelung oder sonstigen Nutzungen freizuhalten.
Notwendige Gartenwege oder Terrassenflachen auf3erhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache sind
mit wasserdurchlassigen Materialien anzulegen. Diese Festsetzung sichert eine Durchgriinung des
neuen Wohnquartiers und tragt zur Verbesserung des Klimas bei und fiihrt zu einem verzdgerten
Abfluss der Niederschlagsmengen aus dem Plangebiet.

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

Die Festsetzungen der Einfriedungsart sollen ein zu starkes visuelles Abschotten der Baugrundstiicke
gegeniber dem offentlichen Raum vermeiden. Es soll somit gestalterisch eine Offenheit und
Transparenz sowie ein einheitliches Erscheinungsbild des o6ffentlichen Raumes innerhalb des
Baugebietes gesichert werden. Um das Erscheinungsbild nicht negativ zu beeintrachtigen, werden
ebenfalls Einfriedungen aus Stacheldraht ausgeschlossen. Das Plangebiet soll nicht durch wandartige
Einfriedungen abgeschottet werden. Daher sind geschlossene Einfriedungen in Form von Mauern
unzulassig. Stitzmauern gegenuber Verkehrsflachen sind daher nur bis 0,4 m Héhe zulassig.

11.4 Freileitungen

Aus Freiraumgestalterischen Grinden sind Freileitungen im Baugebiet nicht zuldssig. Freileitungen
schranken die Nutzungsméglichkeiten im Plangebiet ein (z.B. Baumpflanzungen etc.).

11.5 Millsammlungs- und Abholungsplitze

Die Bestimmungen zu den Anforderungen an die Gestaltung von Standplatzen von Abfallbehaltern
unterstitzen eine geordnete und vertragliche Einbindung der Anlagen in das Baugebiet.
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11.6 Stellplatzerh6hung

In Erweiterung zu § 37 Abs. 1 LBO hat die Stadt gemall § 74 Abs. 2, Nr. 2 LBO beschlossen, die
Stellplatzverpflichtung je Wohneinheit auf 1,5 festzusetzen. Aus Sicht der Stadt ist eine erhdhte
nachzuweisende Stellplatzanzahl gerechtfertigt. Durch die Erhéhung der Stellplatzverpflichtung sollen
Storungen des flieRenden Verkehrs durch den ruhenden Verkehr innerhalb des Gebietes auf ein
Mindestmal® reduziert werden. Aufgrund der erwiinschten baulichen Verdichtung ware sonst zu
erwarten, dass auf den bestehenden StralRen in nicht unerheblichem Mafly Parkierungsverkehr
stattfinden wird.

Seite 26 von 26





