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1 Umfang des Bebauungsplanes

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Frommern und wird begrenzt durch die Balinger Straf3e im Siiden,
die St. Gallus-Stralle im Westen, die Eyach im Norden sowie das gewerbliche Areal der DAK, Balinger
Stralle 80 (FlIst.Nrn. 195/1 und 571/12) im Osten.

Der Bebauungsplan umfasst den Geltungsbereich mit den Grundsticken, FIst.Nrn. 193, 193/1 193/2 und
193,3.

Die GesamtgroRRe des Plangebietes betragt ca. 3395 gm.

=2 Waldstetter StraBe

agelysjopny

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Balinger Stral3e/ St.-Gallus-Stral3e (FIst.Nr. 193, 193/1, 193/2, 193/3)“

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches erfolgte anhand der Grundstucksflachen, welche fir eine Neu-
ordnung herangezogen werden.

2 Ausgangssituation/ Erforderlichkeit der Planung/ Planungsziele

Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Frommern und liegt an der stark befahrenen Balinger Stralle
(Landesstralle L446), unmittelbar am sensiblen Kreuzungsbereich Balinger StralRe/ St.-Gallus-Stralle/
Waldstetter Stralle mit Ampelanlage und mehreren Abbiegespuren. Es umfasst die Grundstticke, Flst.Nrn.
193, 193/1, 193/2 und 193/3 und ist bisher mit zwei alteren fir den Altort Frommern typischen Bauernhau-
sern mit Okonomieteil bebaut. Die Geb&ude sind zwischenzeitlich leerstehend, der dichte Griinbestand
wurde weitgehend entfernt. Nordlich des Plangebiets setzt sich die Altortlage mit seiner Wohnbebauung
vor. Ostlich direkt anschlieRend befindet sich das Gewerbeareal der DAK-Gesundheit auf den Flachen
einer ehemaligen Mobelfabrik. Nordlich verlauft die Eyach als Gewasser 1. Ordnung. Westlich befinden
sich Wohngebaude- und nutzungen sowie ein Lieferservice, eine Backerei und ein Restaurant.
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Das Plangebiet ist der Altortlage zuzuordnen und bildet mit der gegenuberliegenden Bebauung das Ein-
gangstor in die Altortlage, die sich von der EinmUndung der Bricke Blumentalstralle entlang der Balinger
Stral3e bis zur Einmiindung St.-Gallus-Stral3e erstreckt und iber die Bebauung der St.-Gallus-Stralle bis
zum Fronhof und Granitzstral3e reicht. Es ist gepragt durch eine ortsbildtypische, zweigeschossige Bebau-
ung mit Satteldachern, die die gewachsene Struktur des historischen Ortskerns Frommerns widerspiegelt.
Bereits mehrere Neubauten in diesem Bereich wurden in Anlehnung an die vorhandene Bebauung auf der
Grundlage von § 34 BauGB genehmigt. Das Plangebiet liegt hierbei direkt im siidlichen Eingangsbereich
des Altorts Frommerns und war Bestandteil eines Sanierugnsgebiet.

Die Grundstiicke liegen im Bereich des Kulturdenkmals gemaR § 2 Abs. 3 Nr. 1 DSchG ,Merowinger-zeit-
liches Graberfeld“ sowie teilweise im Bereich des Kulturdenkmal-Priifffalls ,Mittelalterliche und friihneuzeit-
liche Siedlung Frommern*“. Das Gebiet war in der Vergangenheit Bestandteil eines Sanierungsgebiets.

Flr das Areal gibt es keinen qualifizierten Bebauungsplan. Das Plangebiet ist im Fldchennutzungsplan als
gemischte Bauflache (M) ausgewiesen. Es gelten die Vorgaben nach § 34 Baugesetzbuch fiir den unbe-
planten Innenbereich.
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Abbildung 2: Auszug Historische Karte Frommern von 1837 (Plangebiet = rot)

Erforderlichkeit der Planung

Die Eigentimer der Grundstucke Flist.-Nrn. 193, 193/1, 193/2 und 193/3 haben am 05.01.2024 eine Bau-
voranfrage eingereicht, um die planungsrechtliche Zulassigkeit fir die Errichtung eines nicht-grofflachigen
Lebensmittelmarktes (unter 800 gm) mit ca. 50 PKW-Stellplatzen und einer Geschossflache von unter
1.200 gm prifen zu lassen. Der Eigentiimer hat zusatzlich eine Auswirkungsanalyse von der GMA einge-
holt.

Das im Rahmen der Bauvoranfrage beantragte Bauvorhaben wirft bodenrechtliche Spannungen auf. Die
Einzelhandelskonzeption der Stadt Balingen weist entsprechende zentrale Versorgungsbereiche aus, so
auch flir den Stadtteil Frommern das Buhren-Zentrum, welches 10- Gehminuten vom Plangebiet entfernt
liegt. In diesen zentralen Versorgungsbereichen sind Einzelhandelsbetriebe wie Lebensmittelmarkte und —
discounter anzusiedeln. Lediglich ausnahmsweise sind an stadtebaulich integrierten Standorten, zur woh-
nungsnahen Grundversorgung, Einzelhandelsbetriebe mit einer auf den jeweiligen Nahversorgungsbereich
angepassten Verkaufsflache zulassungsfahig.

Des Weiteren ergeben sich innerhalb des recht kleinen Plangebietes weitere lagebedingte Restriktion, die
eine Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes am Standort stadtebaulich ausschlielen. Aufgrund der Nahe
zur Eyach und Teillage des Plangebietes innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes,
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kénnen die Gesamtgrundstiicksflachen, wie bei der Bauvoranfrage geplant, nicht vollstandig fir eine Be-
bauung und ErschlieBung herangezogen werden. Es ist zudem ein Gewasserrandstreifen einzuhalten. Die
Lage direkt im Kurvenbereich an der Landesstral3e ist aufgrund der Verkehrssituation problematisch und
stellt eine Gefahrdung fir die Verkehrssicherheit dar. Ein- und Ausfahrten zum Markt von der Balinger
Stral’e aus sind in der erhohten Taktung, wie es ein Nahversorger hervorruft verkehrssicherheitstechnisch
nicht moglich. Das Nahversorgungszentrum Buhren, insbesondere mit dem vorhandenen Lebensmittel-
markt (Edeka-Markt), stellt die Nahversorgung fiir Frommern sicher. Es hat daher Schutzfunktion gegen-
Uber anderen Standorten.

Der geplante Lebensmittelmarkt widerspricht damit sowohl den planerischen Grundsatzen der Stadt Balin-
gen als auch den baulichen und verkehrlichen Rahmenbedingungen. Eine Realisierung ist daher aus stad-
tebaulicher, konzeptioneller und sicherheitstechnischer Sicht nicht vertretbar.

Die Einzelhandelskonzeption erlaubt Ausnahmen nur an stadtebaulich integrierten Standorten, wenn sie
tatsachlich zur wohnungsnahen Grundversorgung beitragen. Der geplante Standort ist stadtebaulich inte-
griert. Aber: Nur ein Teil Frommerns (z. B. Dettenhalde und Teile von Hesselberg) kann als potenzielles
Einzugsgebiet gewertet werden. Andere Gebiete (z. B. slidéstliches Frommern, Hesselberg, der bald durch
einen weiteren neuen Lebensmittemarkt (Netto-Markt) in Weilstetten versorgt wird) fallen nicht ins Versor-
gungspotenzial.

Unter Beachtung einer maximal abschopfbaren sortimentsspezifischen Kaufkraft wiirde sich eine maximal
vertragliche GesamtverkaufsflachengréRenordnung fir einen Lebensmittelmarkt in Hohe von rd. 500 gm
ergeben. Der somit geplante Markt wiirde die Einzelhandelskonzeption unterlaufen, da er nicht der Nah-
versorgung dient und ein zu grof3es Verkaufsflachenmalf} hat.

Die Auswirkungsanalyse, die die GMA im Auftrag der Antragsteller erstellt hat, geht zunachst von den
Mindestvorgaben fir den nicht-Uberplanten Innenbereich (§ 34 Absatz 3 Baugesetzbuch) aus. Die Ermitt-
lung der Beurteilungsgrundlagen ist jedoch fachlich qualifiziert auf der Grundlage der Balinger Einzelhan-
delskonzeption und planungsrechtlichen Vorgaben durchzufiihren. In diesem Zusammenhang hat die Stadt
Balingen das als Bauvoranfrage beantragte Bauvorhaben der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit
799 gm Verkaufsflache nochmals gepruft, ob das Vorhaben mit der aktuellen Balinger Einzelhandelskon-
zeption vereinbar ist. Eine erneute Bewertung wurde vom Buro Junker + Kruse Stadtforschung Planung,
Dortmund erstellt und liegt mit Stand vom 4. April 2025 vor. In der Kernaussage widerspricht das geplante
Vorhaben den Zielen und Grundséatzen der Balinger Einzelhandelskonzeption.

Planungsziele

Ziel der Planung ist es in zentraler stdlicher Lage im Eingangsbereich des Altorts Frommerns, eine orts-
bildgerechte und mischgebietstypische Bebauung zu sichern, die sich in Maf} und Art der baulichen Nut-
zung vertraglich in die bestehende Umgebung einfligt. Durch die Lage in der Altortlage wurden bei der
stadtebaulichen Bewertung auch die angrenzenden Nutzungen, insbesondere die umgebende Wohnbe-
bauung sowie die benachbarten Gewerbebetriebe, bertcksichtigt. Ziel ist es, durch den Bebauungsplan
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu ermdglichen, die den Bestand respektiert und gleichzeitig
zukilnftige Entwicklungen nachhaltig steuert (s. Ziff. 11.1 Stadtebauliche Konzeption).

Die ErschlieBungssituation, die verkehrlichen Belange und Auswirkungen durch neue Vorhaben und eine
Nutzungsintensivierung, das zulassige Mal} der baulichen Nutzung, die notwendigen Abstande zur Eyach
(Gewasser 1. Ordnung) unter Beachtung des Gewasserrandes, der zukiinftig zulassige Versiegelungsgrad
und Vorgaben zur Begriinung, zum Artenschutz sowie gestalterische Vorgaben sollen im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens untersucht und in einem Bebauungsplan und Ortlichen Bauvorschriften gere-
gelt.

Des Weiteren werden die zulassige Art der baulichen Nutzung im Plangebiet unter Abwagung der 6ffentli-
chen und der privaten Belange und Interessen festgelegt. In diesem Zusammenhang wird die Nahversor-
gung und die Vereinbarkeit der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit der Einzelhandelskonzeption
der Stadt Balingen gepruft. Eine Grundstiickserschlieung fir eine verkehrsintensive Nutzung, wie diese
z.B. ein Lebensmittelmarkt darstellt, bedarf hierbei einer genauen verkehrstechnischen Betrachtung tber
die méglichen verkehrlichen Auswirkungen.

Die vorliegenden bodenrechtlichen Spannungen und nachbarlichen Belange sowie Interessen werden ge-
pruft, gewichtet und abgewogen, um eine bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Grundlage fur die kinf-
tige geordnete stadtebauliche Entwicklung zu schaffen.
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Eine Umsetzung des vom Eigentimer geplanten Bauvorhabens wirde die Durchfiihrung des Bebauungs-
planverfahrens und die Sicherung der Zielsetzung wesentlich erschweren beziehungsweise unmaglich ma-
chen. Uber den Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften sollen unter Berlicksichtigung der gege-
ben und benannten Rahmenbedingungen, die erforderlichen planungsrechtlichen und gestalterischen
Festsetzungen zur Sicherung der Ziele getroffen werden.

Zur Herstellung einer planungsrechtlichen Klarheit und einer vertraglichen Nutzung im Plangebiet, werden
der Gebietscharakter und die zuldssige Art der baulichen Nutzung geregelt und gesichert. Aufgrund an-
grenzender, bestehender Nutzungen wird ein Mischgebiet festgesetzt. Das Areal soll weiterhin zukiinftig
gemischten Nutzungen zur Verfligung stehen. Im Bebauungsplan wird das zukunftige Mal der baulichen
Nutzung mittels Baufenster und Gebaudehdéhen festgelegt. Durch gestalterische Festsetzungen und Vor-
gaben zur Gebietsbegriinung soll sichergestellt werden, dass die zuktinftige Bebauung den Anforderungen
an den Gewasser- und Hochwasserschutz sowie den nachhaltig-okologischen Belangen gerecht wird.

Die Einzelhandelskonzeption der Stadt Balingen findet ihre Umsetzung im Rahmen der Bauleitplanung,
durch Bebauungsplane. Fir die Zulassigkeit von Vorhaben ist die bauplanungsrechtliche Situation mafige-
bend. Nur durch eine konsequente Ausschopfung des Bauplanungsrechts kann das Zentrumsgeflige er-
halten und geschiitzt und die Einzelhandelssteuerung zielfiihrend erfolgen.

3 Bebauungsplanverfahren

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

» keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung unterliegen,

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

Mit der Planung werden Maflinahmen der Innenentwicklung realisiert, es werden die Voraussetzungen flr
gemischtgenutzte Nachverdichtungen geschaffen. Die Planung tragt dazu bei, dass der erschlossene, in-
nerortliche Zusammenhang weiterentwickelt wird und damit den Anforderungen an einen sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden sowie dem Schutz der freien, unbebauten Landschaft Rechnung getragen wer-
den kann.

Die zulassige Grundflache gemaf § 19 Abs.2 BauNVO betragt mit 1247 gm weniger als 20.000 gm.

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

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

» die Auslegung nach § 3 Abs.2 BauGB und die Beteiligung nach § 4 Abs.2 BauGB durchgefiihrt wird,

* von der Umweltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der
Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs.1 BauGB abgesehen werden darf und §
4¢ BauGB (Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen) nicht anzuwenden ist.

* Mogliche 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.

Trotz der Moglichkeit auf Verzicht wurde im Verfahren eine friihzeitige Unterrichtung nach § 3 Abs.1 und
§ 4 Abs.1 BauGB durchgefuhrt.

Veranderungssperre

Fir das Gebiet des Bebauungsplanes ,Balinger Stralle/ St. Gallus-Straflde (Flst.-Nrn. 193, 193/1, 193/2,
193/3)" in Balingen-Frommern wurde eine Veranderungssperre beschlossen.
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4 Raumordnungsplan Hochwasserschutz und Starkregen

Um vor dem Hintergrund des Klimawandels und der damit verbundenen zunehmenden Uberschwem-
mungs- und Starkregenereignisse die Belange des Hochwasserschutzes in der Planung starker zu bertck-
sichtigen, ist im September 2021 der landeribergreifende ,Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz*
(BRPH) in Kraft getreten. Der BRPH hat das Ziel, landertbergreifend die von Hochwasser und Starkregen
ausgehenden Gefahren starker in der Raumordnung zu beachten und so Hochwasserrisiken zu minimie-
ren.

Die stadtebauliche Entwicklung erfolgt im Einklang mit den Vorgaben des Bundesraumordnungsplans
(BRPH), der den Schutz vor Hochwassergefahren als eine zentrale Planungsgrundlage definiert. Der
BRPH fordert, dass bei der Aufstellung von Bebauungsplanen in potenziellen Hochwasserrisikogebieten
praventive Mallnahmen getroffen werden. Ziel ist es, Schaden fir Mensch, Umwelt und Sachwerte zu re-
duzieren.

Die Ziele des BRPH werden im Rahmen der Bauleitplanung wie folgt beachtet:

Im Bereich des Plangebietes befindet sich mit der Eyach ein Flieligewasser 1. Ordnung. Teile des Plange-
bietes und seinem Umfeld befinden sich in direktem Einflussgebiet eines Risikogewassers. Ein Hochwas-
ser- und Uberschwemmungsrisiko (HQexrem, HQ100) besteht fir diese Teilflachen, welche unmittelbar an
das Gewasser angrenzen (1.1.1 (Z) Hochwasserrisikomanagement). Die betreffenden Uberschwemmungs-
flachen sind im Plangebiet nachrichtlich Gbernommen. Die Fldchen werden als private Grinflache mit Ge-
wasserrandstreifen sowie als von der Bebauung freizuhaltende Flachen gesichert. Es wird kein Bauland
ausgewiesen.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Einzugsgebiet gem. § 3 Nr. 13 WHG sowie nicht in einem
Uberschwemmungsgebiet gem. § 76 WHG (11.1.2 (), 11.1.3 (Z) Einzugsgebiet nach § 3 WHG und 11.2.3 (Z)
Uberschwemmungsgebiet nach § 76 WHG).

Die Haufigkeit von Starkregenereignissen nimmt bedingt durch den Klimawandel zu, so dass der Vor-Ort-
Versickerung sowie der Rickhaltung und geordneten Ableitung von Regenwasser eine zunehmende Be-
deutung zukommt (1.2.1 (Z) Klimawandel und Klimaanpassung). Innerhalb des Geltungsbereiches sind auf-
grund der topografischen Gegebenheiten Uberschwemmungen durch Starkregenereignisse nur randlich
aulderhalb des Geltungsbereiches entlang der Balinger Stral3e sowie in einer leichten Senke dstlich des
Bestandsgebaudes St. Gallus-Stralte Nr. 2 auf FIst.Nr. 193/2 zu erwarten.

Aufgrund der Empfehlung der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz hat die Stadt Balin-
gen ein Starkregenrisikomanagement mit dem Ziel in Auftrag gegeben, nach einem landesweit einheitli-
chen Verfahren Gefahren und Risiken zu analysieren und darauf aufbauend ein kommunales Handlungs-
konzept zu erstellen. Mit Hilfe von "Starkregengefahrenkarten" kann dann értlich abgeschatzt werden, wo
sich Oberflachenwasser sammelt, und wo es abfliet. Ebenfalls kbnnen Malknahmen ausgearbeitet wer-
den, wie im Ernstfall Schaden vermieden oder zumindest verringert werden kénnen.

Die fir die Stadt Balingen erstellten Starkregengefahrenkarten dienen als zentrale Planungsgrund-lage.
Diese Karten identifizieren Bereiche, die bei Starkregenereignissen von Uberflutungen und Oberflachen-
abflissen betroffen sein kdnnten.

Das Starkregenrisikomanagement befindet sich zum Zeitpunkt des Bebauungsplanverfahrens noch in Er-
stellung, erste Ergebnisse liegen bereits als Entwurf vor. Uberschwemmungen durch Starkregenereignisse
sind aufgrund der topografischen Gegebenheiten zu erwarten.

Fir den Planbereich wurden insbesondere folgende Erkenntnisse gewonnen: Innerhalb des Geltungsbe-
reiches sind aufgrund der topografischen Gegebenheiten Uberschwemmungen durch Starkregenereig-
nisse nur randlich entlang der Balinger Stralle sowie in einer leichten Senke im westlichen Teilbereich auf
Fist.Nr. 193/2 zu erwarten. Das Oberflachenwasser folgt bestehenden Gefallestrukturen und fliel3t entlang
der Balinger StralRe ab. Es sind maximale Uberflutungstiefen von 10 cm bis 50 cm zu erwarten (siehe
Abbildung 2).

Bei der Planung werden folgende MalRnahmen integriert:

- die Uberschwemmungsflachen werden als private Griinflaichen mit Gewasserrandstreifen sowie
als von der Bebauung freizuhaltende Flachen festgesetzt,

- es sind flachige Pflanzgebotsflachen sowie Dachbegriinungen bei Flachdachern festgesetzt,

- die EFH der geplanten Gebaude liegt Gber dem bestehenden Gelande

- die Erschlielungsflachen sind wasserdurchlassig herzustellen
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- das unbelastete Regenwasser soweit mdglich getrennt zu sammeln und auf den jeweiligen Grund-
stiicken Uber offene Mulden zu versickern.

Der Bebauungsplan bericksichtigt die Anforderungen des Bundesraumordnungsplans Hochwasserschutz
in umfassender Weise. Die geplanten Mallnahmen gewahrleisten eine nachhaltige, wirtschaftliche Entwick-
lung des Gebiets und minimieren gleichzeitig die Risiken durch Hochwasserereignisse.

Um eine Verschlechterung der Situation durch Nachverdichtung zu vermeiden, werden Malihahmen zur
Regenriickhaltung wie Dachbegriinung und Regelungen zur Riickhaltung (Sammeln, Versickern, gedros-
selte Ableitung) von Niederschlagswasser festgesetzt. Die Festsetzungen von flachigen Pflanzgeboten, die
Festsetzung zur Wasserdurchlassigkeit von Stellplatzen und deren Zufahrten sowie die Mdglichkeit der
EFH-Erhéhung tragen zur Uberflutungsvorsorge bei.

Bei den Entwéasserungskonzepten sind die Belange des Starkregenrisikomanagements zu beachten. Eine
entsprechende Vorsorge ist zu treffen.

5-10cm
10 - 50 cm

50 - 100 cm

> 100 cm

Abbildung 3: Auszug aus Starkregenrisikomanagement-Karte
Stand Vorabzug Oktober 2023

5 Landes- und Regionalplanung

Die Grole Kreisstadt Balingen zahlt laut Regionalplan Neckar-Alb 2013 zum Verdichtungsbereich im land-
lichen Raum und liegt als ausgewiesenes Mittelzentrum an den Landesentwicklungsachsen Rottweil-Balin-
gen-Hechingen-Reutlingen/ Tiibingen bzw. Albstadt-Balingen-Oberndorf a.N. .

Als Ziel und Grundsatz der rdumlichen Entwicklung ist u. A. festgelegt: Zur Sicherung einer ausgewogenen
raumlichen Entwicklung ist die dezentrale Siedlungsstruktur zu festigen und weiter zu entwickeln. Dazu
sind die Zentralen Orte in ihrer Leistungskraft zu starken, die Siedlungsentwicklung am Netz der Zentralen
Orte und Entwicklungsachsen auszurichten und die Siedlungstatigkeit vorrangig in Siedlungsbereichen zu
konzentrieren.

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung und eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden
sind folgende Ziele festgelegt:

- Innenentwicklung vorrangig vor Aufdenentwicklung,

- Angliederung neuer Baugebiete an bestehende Ortslagen,

- keine Erweiterung und Neuausweisungen von Splittersiedlungen; ausnahmsweise sind
- geringfligige Arrondierungen von vorhandenen Splittersiedlungen unter Beachtung der
- Schonung der Freiraumfunktionen zugelassen,

- keine zusatzliche Zersiedelung der Landschaft,
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- Vermeidung bandartiger Siedlungsentwicklungen,
- Férderung der interkommunalen Zusammenarbeit.

Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind Moéglichkeiten der Verdichtung
und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und Baulandreserven zu berticksichtigen sowie Brach-, Konversi-
ons- und Altlastenflachen neuen Nutzungen zuzufiihren. Die Inanspruchnahme von Béden mit besonderer
Bedeutung fir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu beschranken.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bebauungszusammenhangs und der ausgewiesenen Siedlungsberei-
che von Balingen. Ausgewiesene Schutzgebiete oder raumordnerisch bedeutsame Elemente wie regionale
Grinzuge, Grinzasuren oder landwirtschaftliche Vorrangflachen sind durch die Planung nicht betroffen.

Der Regionalplan weist in der Raumnutzungskarte fir den Geltungsbereich Siedlungsflachen fir Wohnen/
Mischgebiete (Bestand) aus (s. Abbildung 3). Der Bebauungsplan steht im Einklang mit den regionalplane-
rischen Grundsatzen einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung.

Abbildung 4: Auszug aus dem Regionalplan Neckar-Alb 2013

6 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Der rechtsgliltige Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft Balingen/ Geislingen stellt fir
den Geltungsbereich bereits eine gemischte Bauflache (M) dar (s. Abbildung 4). Der Bebauungsplan ist
nach § 8 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die geplante Festsetzung eines Mischgebietes
nach § 6 BauNVO entspricht dem Entwicklungsgebot.

Abbildung 5:
Auszug aus dem rechtsgiiltigen FNP Balingen/ Geislingen

7 Derzeitiger Bestand an planungsrechtlichen Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschrif-
ten sowie anderweitigen Planungen

Fir das Areal gibt es keinen qualifizierten Bebauungsplan. Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan
(rechtsverbindlich seit 08.03.2002) als gemischte Bauflache (M) ausgewiesen.
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Die Zulassigkeit baulicher Vorhaben beurteilt sich fur den unbeplanten Innenbereich bisher nach
§ 34 BauGB, d.h. ein Bauvorhaben muss sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundstlicksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfligen und die
ErschlieBung muss gesichert sein.

Wenn das Vorhaben geeignet ist, bodenrechtlich beachtliche Spannungen hervorzurufen oder in das Ge-
biet hineinzutragen oder eine stadtebauliche Fehlentwicklung beflrchtet werden muss, kann sich ein Pla-
nungserfordernis der Gemeinde ergeben, um die Entwicklung zu lenken und verbindliche Festsetzungen
fur die stadtebauliche Ordnung zu treffen.

Festgesetzes Uberschwemmungsgebiet - HQ100

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich festgesetzte Uberschwemmungsgebiete festgesetzt
durch Rechtsverordnung nach WG a.F. sowie Uberschwemmungsgebiete der Hochwassergefahrenkar-
ten (HWGK) bzw. HQ100-Uberflutungsflachen (HQ100-Gebiet - statistisch 100-jahrliches Hochwasserer-
eignis) im Sinne des § 76 Abs. 2 WHG sowie des § 65 Abs. 1 WG (i.d.R. Flachenausdehnung HQ100 der
HWGK). Diese sind im Bebauungsplan nachrichtlich darzustellen.

Mit § 65 des Wassergesetzes Baden-Wirttemberg (WG) gelten kraft Gesetzes seit dem 22.12.2013 (In-
krafttreten der Vorschrift) u. a. die Gebiete als festgesetzte Uberschwemmungsgebiete, in denen ein
Hochwasserereignis statistisch einmal in 100 Jahren zu erwarten ist. Dies gilt sowohl fir Flachen im Au-
Ren- als auch im Innenbereich.

Fir diese festgesetzten Uberschwemmungsgebiete gelten die Verbote des § 78ff. des Wasserhaushalts-
gesetzes (WHG).

Unabhangig vom Bestehen eines Bebauungsplans bedarf jede Errichtung oder Erweiterung einer bauli-
chen Anlage im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet zusatzlich einer Ausnahmegenehmigung nach §
78 Abs. 5 WHG. Die §§ 77 bis 80 WG BW sind hierbei zu beachten.

Risikogebiet im Sinne des § 78b Absatz 1 Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) — HQextrem

Das Plangebiet ist bei einem extremen Hochwasserereignis (HQextrem) betroffen. Bei einem Extremhoch-
wasser (HQextrem) werden Teilbereiche nérdlich innerhalb des Gewasserrandstreifens und des festge-
setzten Pflanzgebotes sowie minimal siid-, sidwestlich randlich entlang der Balinger Stral3e tGberflutet. Die
betreffenden Teilflachen sind als Risikogebiete i.S. des § 78b Abs. 1 des WHG im Bebauungsplan nach-
richtlich Gbernommen. Die §§ 77 bis 80 WG BW sind hierbei zu beachten.

Zum Schutz des Eigentums sind geeignete Maflnahmen (Bau- und Verhaltensvorsorge) vorzusehen. Siehe
dazu: Wassergesetzt (WHG), Informationsblatt ,Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasser-
vorsorge auch beziglich des Umgangs mit Wassergefahrdenden Stoffen des Landratsamtes sowie z.B.
Hochwasserschutzfibel, Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (2013): Bauen bei
Hochwasserrisiken und in Uberschwemmungsgebieten und Pflicht und Méglichkeiten der Eigenvorsorge
fir den Hochwasserfall, Ministerium fir Umwelt, Klima, Energiewirtschaft des Landes Baden-Wirttemberg
und anderen Publikationen des Umweltministeriums Landes Baden-W lrttemberg.

Gewasserrandstreifen

Nach Wassergesetz § 29 Abs. 1 WG besteht ein Gewasserrandstreifen von 5,0 m, gemessen ab der Bo-
schungsoberkante zur Eyach (Gew. I. Ord.). Dieser ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans nach-
richtlich dargestellt.

Die Gebote nach § 29 Abs.2 WG und Verbote nach § 29 Abs.3 WG sind zu beachten.

Laut Wassergesetz (§ 29 Abs. 3 WG) ist die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen im Gewas-
serrandstreifen verboten.

Die Flache, die im gesetzlichen geschiitzten Gewasserrandstreifen liegt, darf nicht versiegelt oder in sons-
tiger Weise nachteilig beeintrachtigt werden. Der Gewasserrandstreifen ist von Ablagerungen jeglicher Art
freizuhalten. Das Entfernen von standortgerechten Badumen und Strduchern, sowie das Neupflanzen von
nicht standortgerechten Badumen und Strauchern ist verboten.

Nach Wasserhaushaltsgesetz (§ 38 WHG) dient der Gewasserrandstreifen unter anderem der Erhaltung
und Verbesserung der 6kologischen Funktion des Gewasserlebensraumes sowie der Verminderung von
Stoffeintragen aus diffusen Quellen.
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In diesem Bereich der Eyach obliegt dem Landesbetrieb Gewasser die Ausbau- und Unterhaltungslast.
Gemal § 41 WHG Abs. 3 haben es Anlieger und Hinterlieger angrenzend zu einem Gewasser zu dulden,
dass die zur Unterhaltung verpflichtete Person angrenzende Grundstiicke als Zuwegung vorribergehend
in Anspruch nimmt. Ein offener Zugang zur Eyach fiir die Gewasserunterhaltung ist daher bei dem Bauvor-
haben zu bertcksichtigen.

Kulturdenkmal ,Merowingerzeitliches Graberfeld*

Das Plangebiet liegt im Bereich des Kulturdenkmals gem. § 2 DSchG ,Merowingerzeitliches Graberfeld®,
Nr. 1.

Beim Ausbau der heutigen Hauptstrale (Balinger Stralle) im Jahre 1902 wurden sechs alamannische
Steinplattengraber des 6.-7. Jahrh. n. Chr. aufgedeckt. Die genaue Fundstelle Iasst sich heute nicht mehr
genauer ermitteln. Sie befindet sich entweder in der Westhalfte des heutigen Flurstiicks Nr. 193/1 (Ortsak-
ten im Regierungsprasidium Tibingen Denkmalpflege) oder in dem alten Flurstiick Nr. 194, das ungefahr
der 6stlichen Halfte der markierten Flache entspricht (Kreisbeschreibung Balingen, Band Il). Ohne Zweifel
schnitt man damals einen Friedhof eines in der Nahe befindlichen Hofes oder einer Hofgruppe an. Seine
GrolRe ist nicht bekannt. Es muss jedoch mit weiteren Grabern bei starkeren Bodeneingriffen trotz der dich-
ten Bebauung des Areals gerechnet werden. Diese kénnen auch sudlich der Hauptstral3e liegen.

Infolge der geplanten baulichen Bodeneingriffe wird es zur Zerstérung des Kulturdenkmals kommen. In
diesem Falle ist der Veranlasser der Zerstérung gem. § 6 S. 2 DSchG zur fachgerechten Untersuchung,
Bergung und Dokumentation des Kulturdenkmals im Rahmen einer archaologischen Rettungsgrabung ver-
pflichtet. Die Rettungsgrabung erfolgt i.d.R. durch ein privates Grabungsunternehmen, das vom Veranlas-
ser auf eigene Kosten beauftragt wird. Fir die Malinahme gelten die Grabungsrichtlinien des Landes Ba-
den-Wirttemberg sowie der Genehmigungsvorbehalt gem. § 21 DSchG (Nachforschungsgenehmigung).
Der finanzielle und zeitliche Rahmen der Rettungsgrabung ist abhangig von der GréRe der Untersuchungs-
flache und der Komplexitat des archaologischen Befundes. Sie kann mehrere Monate in Anspruch nehmen.

Um allseitige Planungssicherheit zu gewahrleisten und spatere Bauverzégerungen zu vermeiden, wird dem
Vorhabentrager der Abschluss einer Offentlich-rechtlichen Investorenvereinbarung mit dem Land Baden-
Wrttemberg empfohlen, vertreten durch das Landesamt fir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stutt-
gart. Darin werden die Rahmenbedingungen und Einzelheiten zur Durchfiihrung festgelegt und die Kos-
tentragung geregelt.

Es wird darauf hingewiesen, dass archaologische Rettungsgrabungen bei entsprechender GréRRe eine bau-
rechtliche Genehmigung erforderlich machen koénnen, in der ggf. weitere Genehmigungen (Naturschutz,
Immissionsschutz, Bodenschutz, etc.) enthalten sind. Es obliegt dem Vorhabentrager, vor Beginn der Ret-
tungsgrabung alle erforderlichen Genehmigungen bei den zustédndigen Behdrden einzuholen und das LAD
zu unterrichten, sobald diese vorliegen.

8 £\

s\

90

IS

|
Abbildung 6: Auszug aus der Denkmaldatenbank: Kulturdenkmal ,Merowingerzeitliches Graberfeld” (Lage Plangebiet: rot)
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Priffall Kulturdenkmal  Mittelalterliche und friihneuzeitliche Siedlung Frommern®

Das Plangebiet liegt teilweise im Bereich des Priiffalls ,Mittelalterliche und friihneuzeitliche Siedlung From-
mern®.

Frommern (Frumara) wird 793 n. Chr. erstmals urkundlich erwahnt. Im markierten Gebiet ist mit Siedlungs-
spuren aus dem Mittelalter (8. bis 15. Jh.) und der friihen Neuzeit (16. bis 17. Jh.) zu rechnen.

Abbildung 7: Auszug aus der Denkmaldatenbank: Priiffall Kulturdenkmal "Mittelalterliche und friihneuzeitliche Siedlung Frommern*®
(Lage Plangebiet = rot)

8 Einzelhandelskonzeption

Die Stadt Balingen verfugt seit 1989 Uber eine von dem Gemeinderat beschlossene gesamtstadtische Ein-
zelhandelskonzeption, welche 2017 fortgeschrieben und am 23.10.2018 durch den Gemeinderat der Stadt
Balingen beschlossen wurde. Die Einzelhandelskonzeption der Stadt Balingen findet ihre Umsetzung im
Rahmen der Bauleitplanung, durch Bebauungsplane. Fir die Zuldssigkeit von Vorhaben ist die baupla-
nungsrechtliche Situation mafRgebend. Nur durch eine konsequente Ausschdpfung des Bauplanungsrechts
kann das Zentrumsgefiige erhalten und geschitzt und die Einzelhandelssteuerung zielfihrend erfolgen.

Die Einzelhandelskonzeption der Stadt Balingen weist die Innenstadt Balingen und Buhren-Zentrum in
Frommern als zentrale Versorgungsbereiche aus. Die zentralen Versorgungsbereiche sind im Besonderen
zu schitzen und zu starken. In diesen Bereichen sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten anzusiedeln. Lediglich ausnahmsweise sind an stadtebaulich integrierten
Standorten, zur wohnungsnahen Grundversorgung, Einzelhandelsbetriebe mit einer auf den jeweiligen
Nahversorgungsbereich angepassten Verkaufsflache zulassungsfahig.

Das Nahversorgungszentrum Frommern bietet unterschiedliche Einzelhandels- und Dienstleistungsange-
bote an, wobei die Einzelhandelsnutzung deutlich von dem Edeka-Lebensmittelmarkt dominiert wird. Der
restliche Einzelhandel ist Gberwiegend nachversorgungsorientiert und erganz das Angebot des struktur-
pragenden Lebensmittelmarktes. Aufgrund der Angebotsvielfalt und Grofde erfillt der Bereich die Anforde-
rungskriterien an die Einstufung als zentraler Versorgungsbereich (,Nahversorgungszentrum®). Das Zent-
rum ,Buhren’ Gbernimmt Versorgungsfunktion der Grundversorgung der Bevolkerung fiir die Stdstadt von
Balingen. Entwicklungsziele und -empfehlungen fir den Bereich sind (Auszug Einzelhandelskonzeption
der Stadt Balingen, S. 113):

e Sicherung und Starkung in der Funktion als Nahversorgungszentrum fiir die umliegenden Wohnsied-
lungsbereiche in dem Stadtteil Frommern

¢ Sicherung des vorhandenen Lebensmittelmarktes als frequenzerzeugender Magnetbetrieb

¢ Arrondierung und qualitative Optimierung des grundversorgungsrelevanten Angebots durch kleinteilige
Erganzungen

Zur Uberpriifung der Ziele aus der Balinger Einzelhandelskonzeption hat die Stadt Balingen ein Gutachten
zum Plangebiet in Auftrag gegeben. Das Gutachten vom Biro Junker+Kruse Stadtforschung Planung vom
14.04.2025 ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

Seite 12 von 27



Anlage 4 zur Satzung ,Balinger Strafl3e / St. Gallus-StraRe (FIst.Nrn. 193, 193/1, 193/2, 193/3)"

Stadt Balingen Stand: 23.06.2025
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
.Balinger StralRe/ St. Gallus-StralRe (FIst.Nrn. 193, 193/1, 193/2, 193/3)“

BEGRUNDUNG

Das Plangebiet ist stadtebaulich als integriert zu werden, liegt allerdings aul3erhalb der in der Konzeption
festgelegten zentralen Versorgungsbereiche Balingens. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten so-
wie nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sind daher grundsatzlich zur Starkung der Zentrenberei-
che auszuschliel3en. (weitere Ausfiihrungen hierzu s. unter Ziff. 2).

Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass aufgrund der raumlichen Nahe des Plangebiets zum zentralen
Versorgungsbereich ,Buhren’ nicht der gesamte Stadtteil Frommern mit seiner Einwohnerschaft und dem
vorhandenen Kaufkraftpotenzial als Grundlage fiir eine Einordnung als wohnungsnaher Grundversor-
gungsstandort herangezogenen werden kann, sondern nur ein Teilbereich. Abzuziehen ist der stiddstliche
Teil Frommerns, der eindeutig und ausschlieBlich dem Lebensmittelvollsortimenter Edeka zuzuordnen ist.
Weiterhin kann der Bereich Hesselberg (westlich der Bahnstrecke) aufgrund der stadtebaulichen Zasur der
Bahnstrecke sowie der Topographie nur mit einem geringen Anteil mit in die Bewertung einbezogen wer-
den. Dies auch deshalb, da Mitte 2025 in Weilstetten ein Lebensmitteldiscounter (Fa. Netto) erdffnet, der
auch Teile des Bereichs Hesselberg mitversorgen wird. Zuletzt erstreckt sich die Grundversorgungsfunk-
tion des Lebensmittelmarktes Edeka aufgrund seiner Lage innerhalb des zentralen Versorgungs-bereichs
Buhren auf den gesamten Stadtteil Frommern.

Unter Beachtung einer maximal abschopfbaren sortimentsspezifischen Kaufkraft fir diese rund 2.200 Ein-
wohner in Hohe von 35 % ergibt sich eine maximal vertragliche GesamtverkaufsflachengréRenordnung fir
einen Lebensmittelmarkt in H6he von rund 500 m?2. Die Ziele der Einzelhandelskonzeption finden ihre Um-
setzung und Berticksichtigung im Bebauungsplan ,Balinger Str./St.-Gallus-Str.*

\

Schiitzenswerter
zentraler
Versorgungsbereich
u.a. im Sinne von

§ 1 (6) Nr. 4 BauGB,
§ 2 (2) BauGB,

§ 9 (2a) BauGB,

§ 34 (3) BauGBund
§ 11 (3) BauNVO

Sy

Solitare Nahversorgungsstandorte

L T . . schitzenswerte
Nahversorgungsstandorte in stédtebaulich integrierter Lage mit lokaler wohnorinahe
Bedeutung fuir umliegende Wohnquartiere; Grundversorgung
funktional und stadtebaulich kein Zentrencharakter § 11 (3) BauNvoO

Abbildung 8: Auszug aus der Einzelhandelskonzeption der Stadt Balingen: Darstellung Zentrale Versorgungsbereiche, S. 102

9 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Balingen 2035+ (ISEK)

Das ,Integrierte Stadtentwicklungskonzept Balingen 2035+ (ISEK) versteht sich als rdumlich-strategisches
Handlungskonzept, das Ziele und Leitlinien der kinftigen Stadtentwicklung definiert und Schwerpunktbe-
reiche aufzeigt. Es dient als Grundlage der Stadtentwicklungspolitik und der rdumlichen Entwicklung der
nachsten 15 bis 20 Jahre.

Das Stadtentwicklungskonzept ist ein informelles Planungsinstrument. Die Ergebnisse sind bei allen Pla-
nungen, Projekten, MaRhahmen und Fachplanungen heranzuziehen. Die Umsetzung der beschriebenen
MaRnahmen und Projekte erfolgen nach Prifung von Relevanz und Finanzierbarkeit.

Die Ubergeordneten gesamtstadtische Ziele sind im Gesamtgebiet in Planungen zu bericksichtigen. Im
vorliegenden Fall werden mit dem Bebauungsplan folgende gesamtstadtische Ziele aus dem ISEK Balin-
gen 2035+ umgesetzt:

- Wirtschaft: Nahversorgungsfunktion sichern: Nahversorgungsrelevante Kernsortimente auf die Hauptein-
kaufslage Innenstadt bzw. den zentralen Versorgungsbereich Frommern konzentrieren (ISEK Balingen
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2035, Band 2 — Zukunftsbild, S. 7 und 11). Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten sowie nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten werden zur Starkung der Zentrenbereiche ausgeschlossen.

- Wohnen: Férderung der Wohnraumentwicklung an integrierten Standorten (ISEK Balingen 2035, Band 2
— Zukunftsbild, S. 36). Das Plangebiet ist stadtebaulich als integriert einzuordnen. Mit der Ausweisung eines
Mischgebiets als Art der baulichen Nutzung wird eine Wohnraumentwicklung im historischen Altort von
Frommern gefordert.

- Stadtbild: Neubauten bzw. Neubauprojekte vertraglich einfligen: Angemessenen stadtebaulichen Mal}-
stab, jeweils bezogen auf die individuelle spezifische Situation vor Ort, berlicksichtigen — insbesondere die
Vertraglichkeit von Dichte, Héhe, Baustruktur und Maf3stablichkeit bzw. Volumen (ISEL Balingen 2035,
Band 2 — Zukunftsbild, S. 55). Der Bebauungsplan hat zum Ziel, eine ortsbildgerechte und mischgebietsty-
pische Bebauung im Altort zu sichern, die sich in Art und Mal} der baulichen Nutzung vertraglich in die
bestehende Umgebung einfiigt. Der Bebauungsplan enthalt hierzu angemessene stadtebauliche Vorga-
ben. Durch die Lage in der Altortlage wurden bei der stadtebaulichen Bewertung auch die angrenzenden
Nutzungen, insbesondere die umgebende Wohnbebauung sowie die benachbarten Gewerbebetriebe, be-
ricksichtigt. Der Bebauungsplan gewahrleistet eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, die den Be-
stand respektiert und die zukiinftige Entwicklung nachhaltig steuert.

Das Plangebiet liegt des Weiteren im ISEK Frommern 2035+ innerhalb der Einzelma3nahme b1, welche
sich entlang der Eyach zieht (s. Abbildung 5). Folgende Ziele/ MalRnahmen sind fur die Flachen entlang
des Flussraums benannt:

- Aufwertung Umfeld Eyach: Aufwertung des bestehenden Freiraums entlang der Eyach als Erholungs-
raum mit Aufenthalts- und Sitzmdglichkeiten; Verbesserung der Zuganglichkeit und Erlebbarkeit des
Gewasserlaufs; in Abstimmung mit Zukunftsprojekt 36 (Ausbau des Sportgelandes am Zeitental)

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine eher kleine und zudem private Entwicklungsflache, welche
neu geordnet wird. Mit der Planung werden die flussbegleitenden Flachen in Form einer privaten Griinfla-
che mit Gewasserrandstreifen gesichert. Zudem wird durch flachige Pflanzgebotsflachen eine weitere
Durchgriinung sichergestellt, welche der Erholung der Bewohner und Arbeitenden dienen. Dem Stadltteil-
konzept wird somit Rechnung getragen.
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10 Belange des Umweltschutzes

10.1 Umweltbericht/ Umweltvertraglichkeitspriifung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt. Nach § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB entfallt die Pflicht zur Durchflhrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.
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Das Vorhaben begrindet keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung. Anhalts-
punkte fur eine erhebliche Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzguter z.B.
aufgrund besonderer, Uberdurchschnittlicher Eigenschaften oder einem besonderen Schutzstatus wie
bspw. NATURA 2000-Gebiete (§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB) bestehen nicht. Ebenso bestehen keine Anhalts-
punkte daflr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 Abs.1 BImSchG zu beachten sind.

10.2 Ermittlung der Planauswirkung

Bei der Abwagung sind die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege zu berticksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine
Innenbereichsflache im zentralen Bereich des Stadtteils Frommern.

Es handelt sich um ein ca. 0,4 ha groRRes privates Grundstiick mit zwei alten Wohngebauden, Garten,
Grunflachen sowie einigen Bdumen. Das Grundstlck wird teils von dichten Hecken umgeben. Im Norden
grenzt die Uferbdschung der Eyach an.

Innerhalb des Plangebiets sind voraussichtlich keine wesentlichen, nachteiligen Umweltauswirkungen zu
erwarten. Die Bebauungsplanaufstellung dient der Innenentwicklung und wirkt damit vielmehr einer weite-
ren Zersiedelung im Aufienbereich entgegen.

Bestandbeschreibung und Bewertung der Schutzgtiter

Boden / Flache

Bestand Da es sich um eine Innenbereichsflache handelt, liegen keine Bodenschatzungsdaten auf
Grundlage ALK/ALB vor. Auf den bisher unbebauten Flachen ist aufgrund der Nutzung als
Gartenflachen pauschal von einer mittleren Wertigkeit der natlirlichen Bodenfunktionen
auszugehen. Auf bereits tGberbauten und versiegelten Flachen sind die Bodenfunktionen
erloschen. Altlasten sind nicht bekannt. Im Bestand sind bisher ca. 15% bereits iberbaut.
Im Hinblick auf das Schutzgut Boden sind die ¢rtlichen Bodenfunktionen von geringer-
allgemeiner Bedeutung.

Bewertung | Durch die Planung ist mit erheblichen Beeintrachtigungen auf die Bodenfunktionen im
Bereich der neu Uberbauten und versiegelten Flachen zu rechnen. Unter Bertcksichtigung
der festgesetzten GRZ und der Pflanzgebote kénnen rund 43% des Plangebiets zukuiinftig
Uberbaut werden.

Wasser

Bestand Die hydrogeologischen Einheiten werden aus Mittel- und Unterjura (GWG) gebildet. Im Nor-
den grenzt die Eyach, Gewasser |. Ordnung, an. Das Gebiet wird im ndrdlichen und sudli-
chen Bereich von sowohl von einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet als auch von
HQ100 und HQexrem-Uberflutungsfléachen tberlagert. GemaR den kommunalen Starkregen-
gefahrenkarten sind insbesondere die Bereiche entlang der Balinger Stral’e und St. Gallus
Strale betroffen. Bei extremen Ereignissen kdnnen maximale Uberflutungstiefen von 0,5 —
1,0 m erreicht werden. Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen. Im Hinblick auf die Grund-
wasserneubildung und auf den Wasserhaushalt ist das Gebiet von allgemeiner Bedeu-
tung.

Bewertung | Erheblichen Beeintrachtigungen auf die Grundwasserneubildung durch versiegelte Fla-
chen sind nicht zu erwarten. Festsetzungen zu Dachbegriinung, wasserdurchlassigen
Oberflachenbefestigungen sowie zur Entwasserung wirken sich positiv auf die Rickhaltung
und Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser aus.

Klima / Luft

Bestand Aufgrund der stadtischen Lage ist das Plangebiet hinsichtlich Immissionen aus Verkehr und
Gewerbe vorbelastet. Die Freiflachen besitzen in geringem Umfang kleinklimatische Aus-
gleichsfunktionen. Die Eyach mit Uferbewuchs kann als Kaltluftleitbahn angesehen werden.
Hinsichtlich des Schutzgutes Klima/ Luft ist das Gebiet von geringer Bedeutung.

Bewertung | Erhebliche Beeintrachtigungen bestehen nicht. Durch Malnhahmen zu Dachbegriinung,
Pflanzgebote und -bindungen kdnnen die Auswirkungen vermindert werden.
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Landschaftsbild / Erholung

Bestand Es handelt sich bislang um private Flachen, die nicht 6ffentlich zuganglich sind. Die nahere
Umgebung ist von einer gemischten Bau- und Nutzungsstruktur gepragt. Hinsichtlich des
Schutzgutes Ortsbild-, Landschaftsbild / Erholung ist das Gebiet von geringer Bedeutung.

Bewertung | Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichen eine mafvolle Nachverdichtung un-
ter Berlicksichtigung der umgebenden Bebauungscharakteristik. Pflanzgebote und Pflanz-
bindungen wirken sich positiv aus. Erhebliche Beeintrachtigungen sind nicht zu erwar-

ten.
Arten / Biotope und biologische Vielfalt
Bestand Die Nutzungsstruktur mit Garten, Wiese und Gehdlzen ist von geringer-mittlerer natur-

schutzfachlicher Wertigkeit. Eine mogliche Betroffenheit von Végeln, Fledermausen und
Zauneidechsen kann nicht ausgeschlossen werden (Faunistische Relevanzprifung,
STAUSS & TURNI, 2025). Rdume des Biotopverbunds werden nicht tangiert. Im Hinblick auf
das Schutzgut Arten/Biotope/biologische Vielfalt ist das Plangebiet von geringer-alilgemei-
ner Bedeutung.

Bewertung | Um den Eintritt von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG zu verhindern
bzw. auszugleichen, sind entsprechende MaRnahmen im Rahmen der zuklnftigen Bauge-
nehmigung erforderlich.

Mensch/ Gesundheit

Bestand Es besteht eine Vorbelastung durch Verkehrsimmissionen. Fir das Schutzgut Mensch/Ge-
sundheit besteht eine allgemeine Bedeutung.

Bewertung | Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden Larmeinwirkungen auf das
Plangebiet untersucht (ISIS INGENIEURBURO FUR SCHALLIMMISSIONSSCHUTZ, Mai 2025).
Durch passive SchallschutzmaRnahmen kénnen erhebliche Beeintrachtigungen auf die
menschliche Gesundheit vermieden werden.

Kultur- und Sachgiiter

Bestand Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Kulturgiiter vorhanden. Bodendenkmale sind
nicht bekannt. Hinsichtlich des Schutzgutes Kultur- und Sachgiiter ist das Gebiet von ge-
ringer Bedeutung.

Bewertung | Erhebliche Beeintrachtigungen sind nicht zu erkennen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die wesentlichen Auswirkungen der Planung beziehen sich auf das Schutzgut Boden. Durch das geplante
Vorhaben ergeben sich nachteilige Auswirkungen aufgrund der Flachenversiegelung und Bodenverdich-
tung. Die damit verbundenen Wechselwirkungen wie die Verringerung der Grundwasserneubildung, die
raumliche Verschiebung des Spektrums an Tier- und Pflanzenarten, der Veranderung des Mikroklimas und
des Landschaftsbildes sind jedoch aufgrund der genannten Vorbelastungen als unerheblich zu bewerten.

MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Das Planungskonzept berticksichtigt sowohl stadtebauliche als auch umweltbezogene Ziele, negative Aus-
wirkungen zu vermeiden, bzw. so gering wie moglich zu halten (Vermeidungs- und Minimierungsgebot).
Diese sind als Festsetzungen u.a. zum Mal} der baulichen Nutzung, zur Dachbegriinung sowie zu Pflanz-
geboten und Pflanzbindungen in den Bebauungsplan eingeflossen. Zudem erfolgen Hinweise zum Arten-
schutz.

Artenschutz

Es wurde im Frdhjahr 2025 eine Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung durchgefuhrt (STAUSS &
TURNI, 05.05.2025).

,Die vorliegende artenschutzrechtliche Relevanzpriifung kommt zu dem Ergebnis, dass im Plangebiet
grundsétzlich Habitatpotenzial fiir die Artengruppen der Végel, der Flederméuse sowie fiir die Zau-
neidechse vorhanden ist und ein Vorkommen sowie eine Betroffenheit jeweils nicht ausgeschlossen wer-
den kann. Eine Bewertung im Sinne von § 44 (1) Nr. 1 bis 3 BNatSchG ist bei den genannten Arten(grup-
pen) erst anhand zusétzlicher Daten méglich, weshalb eine vertiefende Untersuchung im Rahmen einer
speziellen artenschutzrechtlichen Priifung erforderlich ist.
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Die Untersuchung muss durch einen geeigneten Fachplaner auch mit entsprechenden Gelédndebegehun-
gen durchgefiihrt und nachgewiesen werden. Diese ist Voraussetzung fiir eine Abbruch- oder Baugeneh-
migung.

Ggf. notwendige artenschutzrechtliche Vermeidungs- und KompensationsmalBnahmen sind vorab mit der
Unteren Naturschutzbehérde Zollernalbkreis eigenverantwortlich abzustimmen und entsprechend durch-
zufiihren.”

Da eine Gelandebegehung aufgrund des Privatgrundstlicks derzeit nicht moglich ist, wurde in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehorde festgelegt, dass vertiefende Untersuchungen rechtzeitig vor Baufeld-
freimachung/ Baubeginn vorzusehen sind. Es ist davon auszugehen, dass artenschutzrechtliche Konflikte
durch CEF/ FCS-MaRnahmen (z.B. Installation von Nisthilfen fir Végel und Flederméause, Ersatzhabitate
fur Zauneidechsen) soweit vermindert werden kénnen, dass keine Verbotstatbestadnde nach § 44 Abs. 1
Nr. 1-3 BNatSchG ausgeldst werden. Entsprechende MaRRnahmen kdénnen plangebietsintern sowie ggf.
auch -extern erfolgen.

11 Bestehende Schallimmissionen im Plangebiet

Das Plangebiet ist bereits iberbaut und durch den umliegenden StralRenverkehr der Balinger Strale sowie
dem Knotenpunkt Balinger Strafle/ Waldecker Stralle vorbelastet. Zur Ermittlung der zu erwartenden
Schallimmissionen wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das Biro ISIS Ingenieurbiro fir
Schallimmissionschutz, Riedlingen erarbeitet. Das Gutachten liegt als Bericht mit Stand vom Mai 2025 vor.

Im Rahmen des Gutachtens wurden die Larmeinwirkungen des Strallenverkehrs der Strallen auf das Pla-
nungsgebiet fur die Zeitbereiche tags und nachts berechnet. Hierbei wurde zum einen die freie Schallaus-
breitung - ohne Bebauung des Plangebietes sowie die zum anderen mit geplanter Bebauung untersucht.

Die Ergebnisse lassen bei freier Schallausbreitung - ohne geplante Bebauung, Uberschreitungen des
schalltechnischen Orientierungswertes fur Mischgebiete (tags: 60 dB(A)) in nahezu dem gesamten Pla-
nungsgebiet erkennen. Im Zeitbereich nachts sind Uberschreitungen des schalltechnischen Orientierungs-
wertes (nachts: 45 dB(A)) ebenfalls in einem groRRen Teil des Planungsgebiets zu erwarten. Im Planungs-
gebiet ist im Nahbereich der Balinger StraRe maximal ein Mafigeblicher AuRenlarmpegel von 74 dB(A)
(Larmpegelbereiche V) nach DIN 4109 [2] zu verzeichnen.

Erganzend wurden Einzelpunktberechnungen fiir Bezugspunkte an den kiinftig geplanten Gebauden
durchgefiihrt. Den Bezugspunkten an den geplanten Gebauden ist maximal ein MafRgeblicher Auflenlarm-
pegel von 72 dB(A) (LArmpegelbereiche V) zuzuordnen. Der Nachweis der Luftschallddmmung von Au-
Renbauteilen ist erforderlich, wenn der Maligebliche Aulienldarmpegel auch nach den vorgesehenen Mal}-
nahmen zur L&rmminderung gleich oder héher als 61 dB(A) bei Aufenthaltsrdumen in Wohnungen bezie-
hungsweise gleich oder héher als 65 dB(A) bei Burordumen ist. Diese Bedingung wird nur an den Sud-
westseiten der Gebaudeteile der geplanten Gebaude zur St. Gallus-Stral3e und der Balinger Stral3e und
der Nordwestseite des geplanten Gebaudes an der Balinger erfiillt.

Aktive Larmschutzmalinahmen, zum Beispiel in Form von Larmschutzwanden entlang der Balinger StralRe
sind aus stadtebaulichen Griinden in der Stadtlage nicht realisierbar.

Nach VDI 2719 [7] sind bei AuRenlarmpegeln von Uber 50 dB(A) nachts fiir schutzbedrftige Wohnraume,
insbesondere Schlaf- und Kinderzimmer, schallddmmende, fensterunabhangige Liftungseinrichtungen
vorzusehen.

Die kontrollierte Wohnungsbe- und -entliftung gewinnt aus Griinden der Energieeinsparung in Zusammen-
hang mit dem verringerten Liftungswarmeverlust an Bedeutung. Verbrauchte Luft wird standig gegen
Frischluft ausgetauscht. Ebenso dient diese Liftungsart der Senkung der Raumluftfeuchtigkeit bei ge-
schlossenen Fenstern und somit zur Verringerung des Risikos der Schimmelbildung in den Wohnraumen.
Diese Faktoren steigern den Wohnkomfort und den Wert der Wohnungen.

Werden Liftungseinrichtungen/ Rollladden vorgesehen, so sind die Schallddmm-Male und die Flachen die-
ser Bauteile bei der Ermittlung des resultierenden Schallddamm-MaRes des Aulienbauteils zu berlcksichti-
gen.

Auf die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Balinger StralRe/ St. Gallus-StralRe" der Stadt
Balingen des Ingenieurbiiros ISIS Manfred Spinner, Riedlingen, vom Mai 2025 wird verwiesen.
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12 ErschlieBung des Bebauungsplangebietes

Das Plangebiet ist Uber die Balinger Stralle (L446) und die St. Gallus-Straf’e an das innerstadtische sowie
Uberortliche Hauptverkehrsnetz angebunden. Das Bebauungsplangebiet befindet sich unmittelbar am stark
frequentierten, sensiblen Kreuzungsbereich Balinger Str./St.-Gallus-Stralle/Waldstetter Stralle mit Ampe-
lange und mehreren Abbiegespuren. In den Kreuzungspunkten treffen Verkehrsstrome der Hauptrichtun-
gen aus Frommern/Dirrwangen sowie aus Frommern/Weilstetten zusammen.

-
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Abbildung 10: Auszug Stadt Balingen. B 463 — Frommern / Weilstetten. Fortschreibung Verkehrsprognose 2035: Verkehrsanalyse
2020, Querschnittsbelastung Kfz/24h, S. 27

Das Plangebiet ist Uber die Buslinie 16 (Stadtverkehr Balingen) Balingen - Frommern - Durrwangen -
Stockenhausen - Zillhausen - Streichen an den OPNV angebunden. Der Bahnhof Frommern sowie das
Nahversorgungszentrum Buhren sind fuBlaufig in ca. 10 min erreichbar. Das Schulzentrum Frommern ist
fuBlaufig in ca. 15 min zu erreichen. In 7 - 9 Gehminuten befinden sich zwei Kindertagesstatten. Das Plan-
gebiet ist somit gut an die Nahversorgungsinfrastruktur sowie soziale Infrastruktur angebunden.

Die fiir die ErschlieBung des Gebietes erforderlichen Wasser- und Abwasserleitungen, Leitungen zur Gas-
, Strom- und Telekommunikationsversorgung sind im &ffentlichen Strallenraum vorhanden.

Das Plangebiet ist an zwei Mischwassersammlerleitungen angeschlossen. Es ist nicht absehbar, dass in
den umliegenden Gebieten kinftig ein Trennsystem installiert wird. Aus wirtschaftlichen Griinden ist daher
fir das eher kleine Plangebiet ein Trennsystem nicht darstellbar. Das auRerhalb des Baugebietes vorhan-
dene Kanalnetz ist fur eine zuséatzliche Einleitung von Abwasser bei Nachverdichtungsmafinahmen ausrei-
chend dimensioniert, jedoch bestehen hier Einleitungsbeschrankungen. Ein kiinftiges Trennsystem ist bei
spateren umfangreicheren Baumaflinahmen im Gesamtumfeld zu prufen. Die Entwasserung der Baugrund-
stlicke ist an das jeweilige offentliche Kanalsystem anzuschlieRen. Es besteht jedoch die Forderung bei
neu errichteten Gebauden, dass das innerhalb eines Grundstiicks anfallende unbelastete Regenwasser
und das Schmutzwasser getrennt zu sammeln, zuriickzuhalten und abzuleiten ist. Es ist vorgesehen, das
unbelastete Oberflachenwasser in die nahegelegene Eyach einzuleiten. Die Verordnung des Umweltminis-
teriums Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswassers ist zu beachten.
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13 Stéadtebauliche Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen / Gewichtung der
Belange

13.1 Stadtebauliche Konzeption

Das Konzept orientiert sich in ihrer Anordnung, Mal3stablichkeit und Gestaltung konsequent an den orts-
bildpragenden Strukturen der Altortlage. Durch die parallele Ausrichtung des Baukoérpers zur St.-Gallus-
StraRe wird die bestehende Raumkante gestérkt und ein harmonischer, flieRender Ubergang zwischen den
angrenzenden Baukoérpern und dem historischen Ortskern geschaffen. Die Zweigeschossigkeit des Ge-
baudes sowie die Ausbildung eines geneigten Daches greifen die Malstablichkeit und Typologie der ge-
wachsenen Altortbebauung auf und gewahrleisten eine angemessene Einfligung in das stadtebauliche
Umfeld.

Ziel der Planung ist es in zentraler sudlicher Lage im Eingangsbereich des Altorts Frommerns, eine orts-
bildgerechte und mischgebietstypische Bebauung zu sichern, die sich in Mal und Art der baulichen Nut-
zung vertraglich in die bestehende Umgebung im sudlichen Eingangsbereich des Altorts Frommerns ein-
fugt. Durch die der Altortlage wurden bei der stadtebaulichen Bewertung auch die angrenzenden Nutzun-
gen, insbesondere die umgebende Wohnbebauung sowie die benachbarten Gewerbebetriebe, beriicksich-
tigt. Ziel ist es, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu ermdglichen, die den Bestand respektiert und
gleichzeitig zukunftige Entwicklungen nachhaltig steuert.

Unter Berlcksichtigung der Lage des Plangebietes in der Altortlage sollen mit dem Bebauungsplan die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Nutzung des Plangebietes als attraktiven Wohnstandort so-
wie - in Fortfiihrung der bestehenden Mischnutzungen entlang der Balinger Stra3e — in Form eines Misch-
gebietes, eine Starkung der Innenentwicklung und Nachverdichtung Uber eine Nutzungsmischung von
Wohnen, Arbeiten, Bildung und Kultur gesichert und ermdglicht werden.

Grundlage des Bebauungsplanes bildet hierbei die stadtebauliche Konzeption der Stadt Balingen (s. Ab-
bildung 11:). Die stadtebauliche Konzeption sieht eine Bebauung entlang der Balinger Strae und St. Gal-
lus-StralRe vor. Die Bebauung gliedert sich hierbei in zwei 2-geschossige Baukorper mit Satteldach, welche
Uber einen 1-geschossigen Flachdachbau miteinander verbunden sind. Die Bebauung fugt sich als Auftakt
am Kreuzungspunkt Balinger StralRe/ St. Gallus-Straf3e in lhrer Kubatur und Hohe in die kleinteilige Sied-
lungsstruktur Frommerns ein und fuhrt diese fort. Gleichzeitig werden die inneren Hofbereiche vor den
Larmeinwirkungen der Balinger Stralle geschiitzt. Durch die Platzierung des Gebaudes entlang der St.-
Gallus-Stralde wird der Zugang zum Altort Frommern somit stadtebaulich klar gefasst. Die Situierung des
Baukdrpers bildet eine akzentuierte Eingangs- bzw. , Tor“situation aus, die den Ubergang vom angrenzen-
den Siedlungsbereich in den historisch gewachsenen Ortskern deutlich erkennbar macht und die stadte-
bauliche Struktur des Altortes starkt. Das Geb&ude parallel der Balinger Stralle passt sich in Gebaudestel-
lung und Kubatur der Bebauung entlang dieses StraRenzuges an und schafft einen flieRenden Ubergang.
Hierbei ist die sich ostlich anschlieRende Bebauung auf dem Gewerbegebietsareal aufgrund ihrer gewerb-
lich-genutzten Historie (ehemalige Mdbelfabrik) als Sonderbaustein randlich der Altortlage zu betrachten
und in Kubatur und Auspragung der nunmehr vorhandenen Bebauung als Sonderform innerhalb der erwei-
terten Altortrandlage zuzuordnen.

Zur Sicherung der ortsbildpragenden Dachlandschaft wird ein Satteldach mit einer Dachneigung von 42°
bis 48° festgesetzt. Diese Gestaltungsvorgabe tragt dazu bei, die charakteristische Dachform des Altortes
auch bei kiinftigen Neubauten ablesbar zu erhalten und die bestehende Dachlandschaft stadtebaulich wei-
terzufihren.

Aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens und der Lage im Kurvenbereich mit Lichtsignalanlage sowie im
nahen Kreuzungsbereich zur Waldstetter Stral3e ist zur Verkehrssicherheit eine Zufahrt auf die Grundstu-
cke von der LandesstralRe aus nicht vorgesehen. Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt somit nérdlich von
der St. Gallus-StralRe. Die Parkierung kann rtuckwartig im inneren Hofbereich erfolgen oder auch in einer
Tiefgarage. Die Gebaude werden somit vom Innenhof erschlossen bzw. das Gebaude mit méglichem Zwi-
schenbau entlang der St.-Gallus-Stral3e kann ebenfalls von dieser erschlossen werden.

Das Plangebiet wird tber flachenanteilig begriinte Vorzonen sowie strallenbegleitende Baumpflanzungen
zur Balinger Stralle eingegriint. Der Gewasserrandstreifen zur nordlich angrenzenden Eyach wird tber
eine private Grinflache mit Pflanzbindung gesichert. Innerhalb des Plangebietes zur Eyach hin ist eine
interne Grinflache zur Erholung und Aufenthalt der dort Wohnenden und Arbeitenden vorgesehen. Dies
tragt zur weiteren Durchgriinung des Plangebietes sowie entlang des Flussraumes der Eyach bei.
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Die stadtebauliche Kérnung des Vorhabens entspricht der feingliedrigen Gliederung der umliegenden Be-
bauung. Durch die angemessene Gebaudegrée und die differenzierte Baukérperausbildung wird eine
harmonische Einfligung in die bestehende Struktur des Altortes sichergestellt, ohne die MaRstablichkeit
der Umgebung zu tberformen.

Abbildung 11: stadtebauliche Konzeption, Stadt Balingen

13.2 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den stadtebaulichen und politischen Zielen der Starkung der Innenentwicklung sowie des
damit verbundenen Ziels die Flachenneuinanspruchnahme (Siedlungs- und Verkehrsflachen) zu reduzie-
ren, wird ein Mischgebiet festgesetzt.

In Ableitung der Darstellungen des Flachennutzungsplans sowie unter Berticksichtigung der bestehenden
nutzungsstrukturellen Durchmischung der Grundstiicke entlang der Balinger Stralle wird gemall § 6
BauNVO ein Mischgebiet festgesetzt. Das Plangebiet soll dem Wohnen und der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben sowie sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen in kleinrdumiger Nutzungsmi-
schung, soweit diese Betriebe und Einrichtungen die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, dienen.

Zulassig sind Wohngebaude, Geschafts- und Burogebaude, Schank- und Speisewirtschaften sowie Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die Regelung von Einzelhandelsbetrieben erfolgt auf der Grundlage der Einzelhandelskonzeption Balin-
gens in Verbindung mit dem Einzelhandelsgutachten vom Biiro Junker+Kruse vom 14.05.2025. Die Stadt
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Balingen verfugt seit 1989 Uber eine von dem Gemeinderat beschlossene gesamtstadtische Einzelhan-
delskonzeption, welche 2017 fortgeschrieben und am 23.10.2018 durch den Gemeinderat der Stadt Balin-
gen beschlossen wurde. Kernelement der Einzelhandelskonzeption ist der Schutz und die Starkung der
zentralen Versorgungsbereiche. Die Regelung von Einzelhandelsbetrieben soll einer Schwachung der
Balinger Innenstadt sowie den im Einzelhandelsgutachten festgelegten Nachversorgungszentren, wie dem
nahe gelegenen Buhren-Zentrum, durch die Ansiedlung solcher Betriebe aul3erhalb des hierfiir nach dem
stadtebaulichen Leitbild ausgewiesenen Stadtbereiches entgegengewirkt werden (s. auch Ziff. 2 und 8).

Entsprechend der Empfehlungen der Einzelhandelskonzeption sind ausnahmsweise Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment und Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevan-
ten Kernsortimenten an stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorten zulassig, wenn sie der woh-
nungsnahen Grundversorgung des funktionalen Versorgungsgebiets dienen. Diese Ausnahmen diirfe nicht
in den Nahversorgungsbereich ,Buhren’ eingreifen. Der Einzelhandelsbetrieb darf eine Verkaufsflache von
maximal 500 m? haben. Dies ergibt sich durch das Einzelhandelsgutachten vom Biro Junker+Kruse vom
14.05.2025. Auf das Gutachten wird verwiesen. Die Balinger Sortimentsliste ist zu berlicksichtigen (s. Text-
teil, Ziffer 12.6). Verkehrliche Belange diirfen den Ausnahmen ebenfalls nicht entgegenstehen. Nicht zu-
lassig sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten, das nicht der Nahverosrgung
dient, da das Plangebiet sich au3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs ,Buhren-Zentrum* befindet.

Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben dient der Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Struktur,
der Wohn- und Umweltqualitéat sowie der Flacheneffizienz im Mischgebiet.

Das geplante Mischgebiet dient der Entwicklung eines funktionsgemischten, stadtisch gepragten Quartiers
mit dem Schwerpunkt auf Wohnen in Verbindung mit u. a. nicht wesentlich stérendem Gewerbe, Blros,
Dienstleistungsnutzungen. Es soll ein ausgewogenes Nebeneinander von Wohn- und Arbeitsnutzung ent-
stehen, das eine hohe Aufenthaltsqualitédt und stéadtebauliche Dichte gewahrleistet.

Gartenbaubetriebe sind typischerweise durch weitlaufige Freiflachen, Gewachshausanlagen oder Lager-
platze gepragt. Solche Anlagen widersprechen dem beabsichtigten stadtebaulichen Baukdrpergefiige des
geplanten Mischgebiets.

Insbesondere Produktionsgartnereien kénnen mit LA&rm- und Geruchsemissionen, Anlieferverkehren sowie
erhdhtem Platzbedarf verbunden sein. Diese Auswirkungen stehen im Widerspruch zur angestrebten
Wohnqualitat im Quartier.

Gartenbaubetriebe bendtigen in der Regel gro3e Grundstiicke fur Aulenlagerungen, Gewachshauser oder
landwirtschaftlich genutzte Flachen. Ein solcher Flachenbedarf I8sst sich nicht mit dem intendierten Nut-
zungsmix und der effizienten Flachennutzung im Mischgebiet vereinbaren.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine innerdrtliche Entwicklungsflache. Eine Flachenkonkurrenz
minderer Nutzungen soll ausgeschlossen werden. Daher sind die zulassigen Vergniigungsstatten sowie
Tankstellen im Plangebiet nicht zulassig. Tankstellen besitzen eine charakteristische, extensive Flachen-
nutzung. lhr stadtebauliches Erscheinungsbild widerspricht den Entwicklungszielen des Gebietes v.a. auch
in Nahe zum sensiblen Flussraum der Eyach. Von ihnen gehen regelmafig erhebliche Larm- und Verkehrs-
beeintrachtigungen (Stérungen durch Larm, Abgase, erhdhter Zielverkehr) fir die Umgebung aus, die sich
teilweise auch auf Randzeiten erstrecken kénnen und sich mit der im vorliegenden Falle angestrebten
Quartiersentwicklung schwer vereinbaren lassen. Gleiches gilt fir den Ausschluss von Vergnigungsstat-
ten. Gerade mit Vergnlgungsstatten wie Wettblros mit Vergniigungsstattencharakter oder Spielhallen sind
negative stadtebauliche Entwicklungen wie dem Trading-Down-Effekt verbunden.

Der vorgesehene Ausschluss der Fremdwerbung versteht sich als Beitrag zur Bewahrung des innerortli-
chen Charakters unter Berlicksichtigung der historischen Altortlage. Werbeanlagen pragen das Ortbild er-
heblich mit, und zwar gemessen an ihrem Bauvolumen weit starker als sonstige bauliche Anlagen. lhr Ziel
ist es gerade, durch eine entsprechende optische und inhaltliche Gestaltung Aufmerksamkeit auf sich zu
ziehen. Damit verbunden ist zwangslaufig das Risiko, dass durch eine denkbare Haufung von Werbeanla-
gen allein vom &ulleren Erscheinungsbild her eine unerwiinschte gewerbliche Pragung des Gebietes mit
negativen Auswirkungen auf das Ortsbild entstehen kann. Die Beschrankung auf Fremdwerbung tragt dem
stadtebaulichen Umstand Rechnung, dass in dem Gebiet auch Dienstleistungsbetriebe angesiedelt werden
kdnnen, die durch Werbung unmittelbar vor Ort auf die Statte ihrer Leistung aufmerksam machen kénnen.
Die lediglich ,passive“ gewerbliche Nutzung allein durch Aufstellung von Werbeanlagen tragt demgegen-
Uber nicht zur Zielerreichung bei. Im Gegenteil: Sie befordert das Risiko, dass eine unerwiinschte Haufung
von Werbeanlagen entsteht, weil ein originares Interesse des Aufstellers am Standort und dessen stadte-
baulichem Charakter gerade mangels eigenen Vorortseins nicht besteht. Durch die Differenzierung zwi-
schen Fremdwerbung und Eigenwerbung an der Statte der Leistung und den Ausschluss der Fremdwer-
bung wird dabei gewahrleistet, dass die Interessen der ortsansadssigen Betriebe im Rahmen einer
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ausdifferenzierteren Regelung in angemessener Art und Weise berlcksichtigt werden kdnnen. Zudem blei-
ben den Betreibern der Fremdwerbeanlagen ausreichende Moglichkeiten gegebenenfalls an anderer Stelle
ihre Fremdwerbeanlagen aufzustellen.

13.3 MaB der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl, die Hohenlage, Hohe der baulichen An-
lage sowie Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Mit den Festsetzungen sollen einerseits die Voraussetzungen fir eine effiziente und flachensparende Nut-
zung der Bauflachen geschaffen werden. Gleichzeitig wird in Verbindung mit der Festsetzung der berbau-
baren Grundstlicksflachen eine dem Umfeld angemessene und vertragliche Dimensionierung der Neube-
bauung unterstitzt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Im Plangebiet wird die zulassige Grundflachenzahl mit 0,4 festgesetzt. Diese geringere Festsetzung der
Grundflachenzahl als die Orientierungswerte fiir Obergrenzen nach BauNVO fiir Mischgebiete zulasst, si-
chert die Durchgriinung des Plangebietes. Das Mal} resultiert aus dem stadtebaulichen Ziel das Quartier
zum nordlich gelegenen Freiraum der Eyach sowie auch in den Strallenraum zur Balinger Strafle harmo-
nisch einzufiigen. Die bestehenden Grundstlicke sind ausreichend grof3, eine reduzierte GRZ erlaubt somit
in Bezug auf die GrundstiicksgroRen weiterhin eine adaquate Grundsticksausnutzung. Gleichzeitig wird
jedoch zusammen mit der Definition der Uberbaubaren Grundsticksflachen eine mafvolle Bebauung zum
Freiraum der Eyach gesichert. Die GRZ-Festsetzung resultiert demnach aus dem stadtebaulichen Ziel ein
der Umgebung maRvolles und durchgriintes Quartier zu entwickeln bzw. zu erhalten und maRvoll nachzu-
verdichten, welches sich harmonisch in die anschlieRenden Griin- und Freirdume einfligt.

ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH) - Hohenlage der baulichen Anlagen

Die festgesetzten Hohenlagen der baulichen Anlagen (EFH) orientieren sich einerseits am bestehenden
Gelande, der vorhandenen ErschlieRungsstrallen sowie der stadtebaulichen Konzeption. Von diesen darf
ausnahmsweise nach oben um max. 0,6 m abgewichen werden, sofern dies zu einer Verbesserung einer
Einbindung der Gebaude in das Bestandsgelande und/ oder zur Anpassung an die Héhenlage der angren-
zenden ErschliefSungsstralen dienen kann. Zu betrachten sind hierbei insbesondere Belichtungs- und Zu-
gangssituationen der Gebaude.

Damit wird sichergestellt, dass die Gebaude sich harmonisch in den Verlauf der ErschlieRungsraume sowie
in die Gelandesituation einordnen und eingefligt werden kénnen und die Bauherren einen Spielraum flr
individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten behalten. Die neuen Gebaude fligen sich somit in das Gelande und
das bestehende Ortsbild harmonisch ein. Es wird eine einheitliche Héhenentwicklung im Quartier gesichert,
um das Ortsbild durch zu hohe Gebaude und dadurch evtl. entstehende Uberhohe Stitzmauern und So-
ckeln nicht zu stéren.

Hohe der baulichen Anlagen, Zahl der Vollgeschosse, Geschossflachenzahl

Fir das Plangebiet werden entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes und zur Sicherung der ge-
wulnschten stadtebaulichen Raumbildung unter Beachtung der Umgebungs- und Bestandsbebauung, die
maximalen Gebaudehdhen, Zahl der Vollgeschosse und die Geschossflachenzahlen festgesetzt.

Zur Sicherung einer ortsvertraglichen stadtebaulichen Entwicklung wird fiir die Hauptgebaude eine zwei-
geschossige Bauweise mit Satteldach festgesetzt. Zusatzlich ist Giber die festgesetzten Gebaudehdhen bei
Ausfiihrung als Satteldach ein Dachgeschoss als Nicht- Vollgeschoss madglich. Diese 2-geschossige Sat-
teldachausfiihrung fugt sich in die vorhandene und ortstypische Bebauungsstruktur ein und tragt zur Wah-
rung des ortsbildpragenden Charakters bei. Sie unterstitzt eine mafstabliche Einfiigung der Neubebauung
in die Umgebung und sichert die gewlinschte gestalterische Homogenitat entlang der stralenseitigen Bau-
fluchten. Dies entspricht dem Gebietscharakter sowie der umliegenden Bebauungen entlang der Balinger
Stralle, St. Gallus-StraRe und Waldstetter StralRe. Der Bebauungscharakter wird weitergefihrt und die Be-
bauung fugt sich weiterhin harmonisch in die Umgebungsbebauung ein.

Um gleichzeitig einer gewlinschten Mischnutzung — insbesondere mit handwerklicher oder kleingewerbli-
cher Nutzung — gerecht zu werden, wird eine riickwartige bauliche Erweiterung mit Flachdachausfiihrung
zugelassen. Diese ermdglicht eine funktionale Erganzung des Hauptgebdudes, ohne die &aullere
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Erscheinung des stral3enseitigen Baukdrpers wesentlich zu beeinflussen oder die Kubatur tbermafig zu
vergréRern. Durch die gestalterische Trennung von stral3enseitigem Hauptgebaude (mit klassischer Dach-
form) und rickwartigem Erweiterungsbau (mit moderner, kompakter Flachdachausfiihrung) wird eine stad-
tebaulich vertragliche Integration héherer Nutzungsanforderungen, insbesondere mit groRerem Flachen-
bedarf (z. B. fir Werkstatten oder Lagerflachen), erméglicht. Gleichzeitig wird die MafRstablichkeit des Bau-
korpers zur Stralle gewahrt, und das Bauvolumen tritt insgesamt optisch gegliedert und zuriickhaltend in
Erscheinung. Die Kombination beider Baukdrpertypen unterstiitzt somit die Vereinbarkeit funktionaler Fle-
xibilitat mit stadtebaulicher Vertraglichkeit. Uber einen 1-geschossigen Flachdachbau kénnen die beiden
Gebaudekdrper miteinander verbunden werden und erméglichen noch mehr Flexibilitat in der der Ausge-
staltung der Erdgeschosszone.

In Verbindung mit der jeweils festgesetzten Gebaudehdhe, der GRZ und GFZ wird eine angemessene
bauliche Ausnutzung der Grundstiicke ermdglicht. Es wird einem dem Plangebiet angemessene sowie
stadtebaulich angestrebte Nachverdichtung in Ortstlage gewahrleistet. Zeitgemale, attraktive Bedingun-
gen fir die Wohn- und Geschéaftsnutzungen kénnen geschaffen werden. Das Gesamtquartier erfahrt somit
eine nachhaltige Aufwertung, eine angemessene bauliche Ausnutzung der Grundstiicke wird ermdglicht
und der stadtebauliche Charakter des Gebietes bzw. der umgebenden Bebauung kann gewahrt werden.

13.4 Giberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise, Stellung baulicher Anlagen

Die uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt. Die Festsetzung
dieser orientiert sich an der stadtebaulichen Konzeption.

Um die Attraktivitat der StralBenraume kinftig zu steigern und auch ein Mehr an Grin in das Siedlungsge-
flige zu bringen und zu erhalten sind die Gebaude von den StraRenrdumen abgerickt zu errichten. Um
den Gebietseingang im Kreuzungsbereich Balinger StralRe/ St. Gallus-Stral3e stadtebaulich zu definieren
und zu besetzen sind fur das Gebaude Baulinien festgesetzt.

Im Plangebiet ist die Bauweise entsprechend der stadtebaulichen Konzeption als abweichende Bauweise
festgelegt. Dies entspricht dem stadtebaulichen Ziel der Schaffung von zeitgem&Ren Nachverdichtungs-
mdglichkeiten. Die vorhandene Charakteristik des Strallenraums der Balinger Stral3e und St. Gallus-Stralle
wird erhalten. Uber die Festsetzung einer abweichenden Bauweise in Form der offenen Bauweise, sind
Gebaude uber 50 m Lange realisierbar und ermdglichen die Umsetzung des stadtebaulichen Ziels die ge-
planten Gebaude jeweils entlang der ErschlieSungsstralen Uiber einen 1-geschossigen Flachdachbau mit-
einander verbinden zu kénnen. Dies ermoglicht mehr Flexibilitat in der der Ausgestaltung der Erdgeschoss-
zone.

Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch Pfeile in der Plandarstellung festgesetzt. Sie dienen der
stadtebaulichen Ordnung. Das bereits vorhandene stadtebauliche StralRenbild entlang der ErschlieRungs-
stralden mit traufstandigen Gebauden soll erhalten und fortgefihrt werden. Neubauten sollen sich jeweils
entsprechend der Bestandsbebauung und stadtebaulichen Konzeption langs entlang der ErschlieRungs-
stralen anordnen bzw. orientieren, um das typische Stral3en- und Ortsbild zu wahren und zu erhalten.

13.5 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, sofern sie keine Gebaude sind, sind im Plangebiet allgemein zulassig.
Nebenanlagen sind jedoch innerhalb der Privaten Griinfliche mit Gewéasserrandstreifen sowie den Uber-
schwemmungsgebietsflachen unzuldssig. Dies ergibt sich aus geltenden wasserrechtlichen Vorschriften
(s. Ziff. 7 zu Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete, Gewésserrandstreifen).

Zusatzlich sind innerhalb der Pflanzgebotsflache Pfg2 neben notwendigen Hauszugangen mit ihren zuge-
hdérigen Wegen und Rampenanlagen keine Nebenanlagen zulassig. Dies sichert entlang der Haupterschlie-
Rungsstrallen bzw. Verkehrsraumen ein geordnetes stadtebauliches sowie i.V.m. mit dem Pflanzgebot
Pfg2 eine Durchgriinung des Stra3en- und Ortsbildes.

Nebenanlagen, als Gebaude, sind in ihrer Grolke begrenzt, um zu verhindern, dass zu stark pragende
bauliche Nutzungen innerhalb der Grundstucksfreiflachen entstehen, welche die Durchlassigkeit und
durchgéangige Begriinung der Grundstiicke verhindern. Dies reglementiert gleichzeitig die Uberbauung der
Freiflachen zur Sicherung einer Durchgriinung des Quartieres.

Um das Ortsbild angrenzend an den o6ffentlichen Verkehrsraum nicht durch in die Vorbereiche- bzw. Gar-
tenzone (Flachen zwischen o6ffentlichen Verkehrsraum und Gebaude) hineinragende Stellplatzbauten/ Ga-
ragen zu storen, werden diese nur innerhalb der Baufenster zugelassen. Unterirdische Garagen (Tiefga-
ragen mit ihren Nebenrdaumen) sind zulassig, wenn sie mit entsprechender Erdiiberdeckung ausgefihrt
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werden. Dies ermdglicht eine Flexibilitdt der Bauherren in der Unterbringung der Stellplatze. Werden Stell-
platze in Tiefgaragen untergebracht, kdnnen weitere Innenbereiche des Plangebietes als wohnungsnaher
Freiraum genutzt werden.

Stellplatze und Carports sind innerhalb der Uberbaubaren sowie dafiir festgesetzten Flachen ,St* bzw.
~St/Cp*“ zulassig. Dies ermoglicht kostenglinstiges Bauen ohne Tiefgarage. Die Parkierung kann riickwartig
im inneren Hofbereich erfolgen. Entlang der St. Gallus-Stral3e sind sechs weitere Stellplatze als Kurzzeit-
parker, Kunden- und/ oder Besucherstellplatze u. a. moglich. Die Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen
Materialien zu errichten, so dass der Versiegelungsgrad der Grundstlicke so gering wie moglich gehalten
wird.

13.6 Umgrenzung der Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind

Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache ist von jeglicher Bebauung frei zuzuhalten. Dies ergibt sich
aus geltenden wasserrechtlichen Vorschriften (s. Ziff. 7 zu Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete).

13.7 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Die Balinger Stral3e, als Ortsdurchfahrt und Landesstralle L4486, ist stark befahren. Zur Verkehrssicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs sind entlang der Balinger Strae keine Grundstiicksein- und -ausfahrten
zulassig.

13.8 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Durch das Plangebiet verlauft ein bestehender Mischwasserkanal, welcher mit einem Leitungsrecht gesi-
chert wird. Die Flachen dirfen nicht Gberbaut werden und missen jederzeit zum Zwecke der Uberprifung
der Funktionsfahigkeit betreten werden kénnen.

13.9 Private Griinflache

Im noérdlichen Plangebiet wird entlang der Eyach eine private Grunflache mit Zweckbestimmung Gewas-
serrandstreifen festgesetzt. In Verbindung mit den iberlagernden Festsetzungen zur Pflanzbindung wer-
den die bestehenden Gehdlzstrukturen entlang des Gewassers sowie die zu erhaltenden Gehdlzstrukturen
innerhalb des Gewasserrandstreifen im Innenbereich gesichert.

13.10 MaBnahmen sowie Flachen fiur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplans
Die vorgesehenen Malinahmen dienen der griinordnerisch - gestalterischen Gliederung sowie dem Schutz
der Natur und Landschaft.

Die extensive Begriinung der Dachflachen von Flachdachern und flach geneigten Dachern tragt zur Ver-
besserung des Stadtklimas bei und flhrt zu einem verzogerten Abfluss der Niederschlagsmengen aus dem
Plangebiet. Die Kombination von extensiver Dachbegrinung und Photovoltaikanlagen ist technisch mog-
lich und bietet Synergieeffekte, wenn die Kombination von vorneherein so vorgesehen wird. Wichtig ist die
Aufstdnderung der Anlage in Kombination mit der Verwendung niedrigwlchsiger Extensiv-Vegetation. Auf
einem Grundach ist der Wirkungsgrad eines Photovoltaikmoduls dadurch, dass es kihler bleibt, hdher, als
auf einem herkdmmlichen Dach. Aufgrund der Wertigkeit von Dachbegriinungen fur den Wasserhaushalt
und die Okologie, darf daher auch bei der Installation von Solaranlagen nicht auf eine Ausfiihrung der
Dachbegriinungen verzichtet 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.

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

Zur Entwasserung siehe Ziff. 10 ErschlieRung des Bebauungsplangebietes.
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13.11 Pflanzgebote und Pflanzbindung

Die Festsetzungen zu Pflanzgeboten und Pflanzbindungen dienen grundsatzlich der Minimierung und dem
Ausgleich von Eingriffswirkungen in die Schutzgiter Arten und Biotope, Landschaftsbild, Klima, Wasser,
Boden, Mensch/ Erholung. Pflanzgebote dienen der griinordnerischen Gliederung und einer qualitatvollen
Gestaltung der Frei- und Grunrdume im Plangebiet. Sie dienen einer Mindestdurchgriinung im Gebiet und
tragen dazu bei das Plangebiet in das Ortsbild einzubinden und qualitative Griin- und Freirdume entstehen
zu lassen.

Den Festsetzungen zum Bebauungsplan ist eine Liste von Baum- und Straucharten beigefigt, die hinsicht-
lich der Artenauswahl eine empfehlende Funktion hat. Festgesetzt sind dagegen die genannten Mindest-
qualitaten und -grofen.

Allgemeines Pflanzgebot

Die Festsetzungen zur Pflanzung von standortgerechten Laubbdumen sowie Gehdlzstrukturen auf den
Privatgrundstiicken, dienen der Sicherstellung einer Mindestdurchgriinung des Plangebietes im Hinblick
auf die Sicherung eines Strukturreichtums der nicht Uberbauten privaten Grundstiicksflachen. Die Festset-
zung unterstutzt somit die Einbindung der Gebaudeplanung in die umliegende Siedlungsstruktur und somit
in das Ortsbild. Dem Verlust von Lebensraumen wird mit den Neupflanzungen entgegengewirkit.

Einzelpflanzgebote — Anpflanzen von Bdumen

Die Pflanzung straenbegleitender Bdume sowie innerhalb des Plangebietes auf Privatgrundstiicken dient
der griinordnerischen Gliederung des StralRenraumes und der Grundstlcksfreiflachen und mindert die Ein-
griffe in Natur und Landschaft.

flachiges Pflanzgebot Pfg1

Das flachige Pflanzgebot Pfg1 dient der quartiersinneren sowie randlichen Gebietseingriinung zur Eyach
und mindert die Eingriffe in Natur und Landschaft.

flachiges Pflanzgebot Pfg2

Das flachige Pflanzgebot Pfg2 dient der dient der grinordnerischen Gliederung und Durchgrinung. Es
sichert zusammen mit den Baumneupflanzungen eine Mindestdurchgrunung entlang der Verkehrsflachen.
Es tragt zur Durchgriinung und Gliederung des StralRenraumes bei.

Erdiberdeckung/ Begriinung von Tiefgaragen

Es wird eine Mindesterdiiberdeckung von nicht Gberbauten Oberflachen von Unterbauungen festgesetzt.
Diese MalRnahme dient der nachhaltigen Entwicklung und verfolgt das Ziel, die Riickhaltung von Regen-
wasser vor Ort zu férdern. Durch eine Mindesterdiiberdeckung wird die Moglichkeit geschaffen, oberirdi-
sche Flachen adaquat mit Vegetation zu bepflanzen. Eine Begriinung tragt entscheidend dazu bei, die
Versickerungsfahigkeit des Bodens zu verbessern und die natirliche Rickhaltekapazitat fir Nieder-
schlagswasser zu erhéhen. Dies verringert den Oberflachenabfluss und entlastet das 6ffentliche Kanal-
system, insbesondere bei Starkregenereignissen. Zusatzlich unterstitzt die Mindesterdiberdeckung von
nicht Uberbauten Tiefgaragenflachen die Rickhaltung und Verdunstung, wodurch das Mikroklima im
Quartier positiv beeinflusst wird.

Fassadenbegrinung

Fassadenbegriinungen tragen zur Verbesserung des Stadt- und Mikroklimas bei, reduzieren Feinstaub
und Larm, dienen der Wasserriickhaltung und bieten 6kologischen Ausgleich fir Grinflachenverluste
durch Baumalinahmen. Negative Auswirkungen auf die lufthygienische und klimatische Situation durch
zusatzliche Baumassen kénnen so gemindert werden.

Pflanzbindung Pfb
Die Festsetzungen zur Pflanzbindung dienen dem Erhalt der bestehenden Vegetation entlang der Eyach.

14 Stidtebauliche Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften / Gewichtung der Belange

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur dufleren Gestaltung dienen vorrangig einer gestal-
terischen Qualitatssicherung fur die Baulichkeiten innerhalb des Plangebiets sowie umweltschitzenden
Belangen.

Zur Sicherung einer ortsvertraglichen stadtebaulichen Entwicklung wird fir die Hauptgebdude eine Bau-
weise mit Satteldach mit einer Neigung von 42° bis 48° festgesetzt. Zusatzlich ist Uber die festgesetzten
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Gebdudehohen bei Ausflhrung als Satteldach ein Dachgeschoss als Nicht- Vollgeschoss mdglich. Die
Satteldachausfihrung fugt sich in die vorhandene und ortstypische Bebauungsstruktur ein und tréagt zur
Wahrung des ortsbildpragenden Charakters bei. Sie unterstitzt eine mafistabliche Einfligung der Neube-
bauung in die Umgebung und sichert die gewiinschte gestalterische Homogenitat entlang der strallensei-
tigen Baufluchten. Dies entspricht dem Gebietscharakter sowie der umliegenden Bebauungen entlang der
Balinger Stralle, St. Gallus-Stralte und Waldstetter Strale. Der Bebauungscharakter wird weitergefiihrt
und die Bebauung fligt sich weiterhin harmonisch in die Umgebungsbebauung ein.

Um gleichzeitig einer gewlnschten Mischnutzung — insbesondere mit handwerklicher oder kleingewerbli-
cher Nutzung — gerecht zu werden, wird eine rickwartige bauliche Erweiterung mit Flachdachausfihrung
zugelassen. Diese ermdglicht eine funktionale Erganzung des Hauptgebaudes, ohne die dul’ere Erschei-
nung des strallenseitigen Baukdrpers wesentlich zu beeinflussen oder die Kubatur GbermaRig zu vergro-
Rern. Durch die gestalterische Trennung von stral3enseitigem Hauptgebaude (mit klassischer Satteldach-
form) und rickwartigem Erweiterungsbau (mit moderner, kompakter Flachdachausfihrung) wird eine stad-
tebaulich vertragliche Integration héherer Nutzungsanforderungen, insbesondere mit groRerem Flachen-
bedarf (z. B. fir Werkstatten oder Lagerflachen), ermdglicht. Gleichzeitig wird die MaRstablichkeit des Bau-
korpers zur StralRe gewahrt, und das Bauvolumen tritt insgesamt optisch gegliedert und zuriickhaltend in
Erscheinung. Die Kombination beider Baukorpertypen unterstitzt somit die Vereinbarkeit funktionaler Fle-
xibilitat mit stadtebaulicher Vertraglichkeit. Uber einen 1-geschossigen Flachdachbau kénnen die beiden
Gebaudekdrper miteinander verbunden werden und ermoglichen noch mehr Flexibilitat in der der Ausge-
staltung der Erdgeschosszone.

Das benachbarte Gebaude der DAK auf Flurstiick 195 sowie das gegenuberliegende Pflegeheim mit Flach-
dachausflihrung bilden einen Sonderbaukérper entlang der Balinger Stral’e. Alleinige Flachdachausfiih-
rungen im Plangebiet am Knotenpunkt zum Quartierseingang Frommerns sind hier stadtebaulich nicht ge-
wunscht.

Die zulassigen Materialien und Farbgebungen geben die regionstypischen Gestaltungsmerkmale wieder.
So sind auch die in Balingen beziehungsweise im stiddeutschen Raum bei der bestehenden Bebauung zur
Verwendung gekommenen Materialien zur Dacheindeckung bei Satteldachern Gberwiegend rot bis rot-
braune Ziegel.

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

Mit der Beschrankung von Dachaufbauten soll ein einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild betref-
fend der Dachlandschaft erreicht werden. Es soll vermieden werden, dass zu massive und hohe Dachauf-
bauten Nachbargebaude verschatten.

Im Rahmen der festgesetzten zulassigen Dachformen sowie Dachneigungen kénnen in Verbindung mit der
festgesetzten Gebaudehdhe den individuellen Bedlrfnissen der Bauherren angemessen Rechnung getra-
gen werden.

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen haben das Ziel, Werbeanlagen beziglich Standort und GroéRe in die
Gestaltung des Umfelds zu integrieren und sie visuell nicht dominant wirken zu lassen, jedoch eine Wer-
bemdglichkeit generell zu eréffnen. Insofern werden Werbeanlagen in ihrer Groflze beschrankt. Um die vi-
suellen Belastungen von Werbeanlagen gegentber der Nachbarschaft zu minimieren werden dynamische
Werbeanlagen ausgeschlossen.

Die Festsetzungen der Einfriedungsart sollen ein zu starkes visuelles Abschotten der Baugrundstiicke
gegeniber dem o6ffentlichen Raum vermeiden. Das Plangebiet soll nicht durch Giberhohe wandartige Ein-
friedungen abgeschottet werden. Daher sind Einfriedungen in ihrer Hohe beschrankt.

Die Festsetzungen zu Einfriedungen sichern somit ein einheitliches Erscheinungsbild des &ffentlichen Rau-
mes des Baugebietes.

Die Bestimmungen zu den Anforderungen an die Gestaltung von Standplatzen von Abfallbehaltern unter-
stitzen eine geordnete und vertragliche Einbindung der Anlagen in das Baugebiet.

In Erweiterung zu § 37 Abs. 1 LBO hat die Stadt gemaR §74 Abs. 2, Nr. 2 LBO beschlossen, die Stellplatz-
verpflichtung erhdht festzusetzen. Aus Sicht der Stadt ist eine erhdhte nachzuweisende Stellplatzanzahl
im MI gerechtfertigt, da im Umfeld in der Ausgangssituation nur begrenzte Verkehrs- und Parkierungsfla-
chen im o6ffentlichen Stralenraum zur Verfiigung stehen. Durch die Erhéhung der Stellplatzverpflichtung
sollen Stérungen des flieRenden Verkehrs durch den ruhenden Verkehr innerhalb des Gebietes auf ein
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Mindestmal reduziert werden. Aufgrund der erwlnschten baulichen Verdichtung wére sonst zu erwarten,
dass auf den bestehenden Stralien in nicht unerheblichem Mal Parkierungsverkehr stattfinden wird.

Der Erhoéhung der Stellplatzverpflichtung pro Wohnung kommt eine zusatzliche Bedeutung zu, da in der
heutigen Zeit der Mobilitat, Individualitat des Einzelnen mit einer durchschnittlichen Anzahl von 1,5 bis 2
Pkw pro Familie zu rechnen ist. Vor diesem Hintergrund wird eine erhdéhte, nachzuweisende Stellplatzan-
zahl aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation des Baugebiets flir gerechtfertigt gehalten.

Riickhaltung/ Ableitung von Niederschlagswasser siehe unter Ziff. 10 ErschlieBung des Bebauungspl-
angebietes.
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