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1 Umfang des Bebauungsplanes
Das Plangebiet wird von der Rosenfelder Stralle, Talstralle, Geislinger Strafle sowie dem Flst.Nr.
3242/1 begrenzt.

Der Bebauungsplan umfasst den Geltungsbereich mit den Grundstiicken, Fist.Nrn. 3242, 3242/2,
3243, 3243/1, 3244, 3274, 3275, 3275/1 und 3275/2.

Die Gesamtgréfie des Plangebietes betrégt ca. 2,17 ha.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Rosenfelder Str./ Geislinger Str.”

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches erfolgte anhand der Grundstlicksfiéchen, welche flr eine be-
triebliche Erweiterung herangezogen werden.

2 Erforderlichkeit der Planung/ Ausgangssituation/ Planungsziele

Fir den Bereich ,Rosenfelder Stralle/ Geislinger Strale’ in Balingen sollen ein Bebauungsplan und
Ortliche Bauvorschriften mit dem Ziel aufgestelit werden, eine geordnete stédtebauliche Entwicklung
sicherzustellen, Erweiterungsméglichkeiten fur die Firma Josef Mehrer GmbH & Co KG zu schaffen
sowie die vorhandene, immissionsschutzrechtlich relevante Gemengelage aus Wohnen und Gewerbe
untereinander vertraglich zu regeln.

Die Fa. Josef Mehrer GmbH & Co KG besitzt in Verlangerung ihres Firmenanwesens an der Rosen-
felder Stralle mehrere Grundstiicke, welche als mégliche Erweiterungsflachen dienen. Bereits im Jahr
2008 hatte die Fa. Mehrer einen Antrag auf einen Bebauungsplan gestelit, worauf am 06. Dezember
2008 ein Aufstellungsbeschluss gefasst wurde. Das Verfahren wurde jedoch nicht weitergefihrt.

Am 24. Juli 2018 stelite die Firma Mehrer erneut den Antrag, die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fir eine Betriebserweiterung in diesem Bereich zu schaffen, um fir Gebdudeplanungen eine
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Rechtssicherheit zu erhalten bzw. bei betrieblichem Erfordernis kurzfristige und flexible Entwicklungs-
mdglichkeiten zu besitzen. Erste Entwiirfe wurden vorgelegt. Eine Gesamtkonzeption war jedoch noch
in Bearbeitung. Nunmehr liegt ein entsprechender Masterplan zur zukiinftigen Gebietsentwicklung vor.

Die Fa. Josef Mehrer GmbH & Co KG besteht momentan aus dem Gebaudekomplex der vorhandenen
Verwaltungseinheit mit einer Gebaudehohe von ca. 13,5 m sowie Produktions- und Lagerhallen, wel-
che sich Uberwiegend auf dem Flurstiick 3275 befinden. Erschlossen wird das Firmenareal (iber die
Rosenfelder Strale, Talstralle und Geislinger Strale. Die zugehdrigen Parkierungsflachen fur Mitar-
beiter und Anlieferverkehr befinden sich Uberwiegend auf Flurstlick 3275 und 3275/2.

Die geplante Erweiterung um eine Produktions- und Montagehalle soll direkt an der Rosenfelder
Strafle erfolgen. Der bestehende Parkplatz bzw. die Parkierung soll insgesamt geordnet und dem
Bedarf angepasst werden. Bei der Anordnung der Zufahrt und der Parkierung soll auf die bestehende
Gemengelage und die umgebende Bebauung entsprechend Riicksicht genommen werden.

Uber den Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften sollen unter Berlicksichtigung der Ge-
mengelage Wohnen und Gewerbe, die erforderlichen planungsrechtlichen und gestalterischen Fest-
setzungen zur moglichen Konfliktbewéltigung getroffen werden.

Zur Herstellung einer planungsrechtlichen Klarheit und eines vertraglichen Nebeneinanders im Plan-
gebiet, werden der Gebietscharakter und die zuldssige Art der baulichen Nutzung geregelt und gesi-
chert. Aufgrund der betrieblichen Anforderungen der Fa. Mehrer wird die Ausweisung eines Gewerbe-
gebiets (GE) und in einem Teilbereich aufgrund angrenzender, bestehender Nutzungen, ein Einge-
schrianktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt. Das Areal soll insgesamt zuklnftig vorrangig fur das
produzierende Gewerbe zur Verfligung stehen. Der innenstadtrelevante Einzelhandel sowie Vergni-
gungsstatten werden entsprechend der Einzelhandelskonzeption ausgeschlossen.

Im Bebauungsplan wird das zukiinftige MaB der baulichen Nutzung mittels Baufenster und Gebaude-
héhen festgelegt. Durch gestalterische Festsetzungen und Vorgaben zur Gebietsbegrinung soll si-
chergestellt werden, dass die zukilinftige Bebauung den Anforderungen an eine innerstédtische Ge-
mengelage gerecht wird.

3 Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der innenentwicklung gemaf § 13a im beschleunigten
Verfahren aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen gemaR § 13a Abs.1 BauGB, den Bebau-
ungsplan im beschieunigten Verfahren durchzufilhren sind gegeben, weil der Bebauungsplan der
Nachverdichtung und anderen Mallnahmen der Innenentwicklung dient und

o keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung unterliegen,

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

Mit der Planung werden MaRnahmen der Innenentwickiung realisiert, es werden die Voraussetzungen
fur gewerbliche Nachverdichtungen geschaffen. Die Planung trégt dazu bei, dass der erschlossene,
innerdrtliche Zusammenhang weiterentwickelt wird und damit den Anforderungen an einen sparsamen
Umgang mit Grund und Boden sowie dem Schutz der freien, unbebauten Landschaft Rechnung ge-
tragen werden kann.

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

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

s von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs.1 und § 4 Abs.1 BauGB ab-
gesehen werden kann,

« die Auslegung nach § 3 Abs.2 BauGB und die Beteiligung nach § 4 Abs.2 BauGB durchgefiihrt
wird,
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e von der Umweltpriifung 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 ab-
gesehen werden darf und § 4c BauGB (Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen)
nicht anzuwenden ist.

e Mdgliche Abweichungen von Darstellungen des Flachennutzungsplans kénnen, soweit die
geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintréchtigt wird, im Wege der Berichtigung
nach § 13a Abs.2 BauGB angepasst werden. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
bleibt beziehungsweise wird mit der Bebauungsplanaufstellung gew&hrleistet.

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

4 Regionalplan

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

Der Regionalplan weist in der Raumnutzungskarte fur den Geltungsbereich Siedlungsflachen fiir Woh-
nen/ Mischgebiete (Bestand) sowie Industrie/ Gewerbe (Bestand) aus (s. Abbildung 2).

Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan
Neckar-Alb 2013

5 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Der rechtsgiiltige Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft Balingen/ Geislingen
stellt fur einen GroBteil des Geltungsbereiches bereits Gewerbefldchen dar (s. Abbildung 3). Fir die
Flachen nord-nordwestlich sind Mischbauflachen dargestellt. Im Stden (Kreuzungsbereich Talstralle/
Geislinger StralRe) schlieRt ein kleiner Mischgebietsbereich direkt an die Gewerbeflache an.

Der Bebauungsplan ist nach § 8 BauGB nicht vollstdndig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Das Verfahren fir Innenentwicklungsbebauungsplane nach § 13a BauGB erméglicht eine Berichti-
gung des Flachennutzungsplans. Die betreffenden Flachen werden im Zuge der Fortschreibung und
Anderung des Flachennutzungsplanes entsprechend berichtigt.
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Abbildung 3: Auszug aus dem rechtsgliltigen
FNP mit 12 Anderung:

Einzeldnderung 60: Rosenfelder StralBe/
Fischerstrale (Bali-Areal), Balingen,
Einzeldnderung Nr. 64 Bereich "Urtelen, Teil
1", Balingen

Einzeldnderung Nr. 65 Bereich "Erweiterung
Urtelen (Flst.Nr. 2889)", Balingen

6 Derzeitiger Bestand an planungsrechtlichen Festsetzungen und Ortlichen
Bauvorschriften sowie anderweitigen Planungen

Mit dem Bebauungsplan wird der in den letzten Jahren begonnene Prozess fortgefiihrt, fiir die beste-
henden inneren Stadtquartiere iiber qualifizierte Bebauungspléne eine geordnete Weiterentwicklung
sicherzustellen.

Fiir den zwischen der Rosenfelder StraRe und der Geislinger Strale liegenden Bereich existiert bisher
kein Bebauungsplan. Die Zulassigkeit baulicher Vorhaben beurteilt sich bisher nach § 34 BauGB, wo-
bei aufgrund der inhomogenen Situation innerhalb des Plangebietes, wie auch in der Umgebung, eine
rechtssichere Beurteilungsgrundlage nur eingeschrankt gegeben ist.

Innerhalb des ca. 2,18 ha umfassenden Plangebiets befindet sich, unmittelbar angrenzend an das
Firmenareal, ein Wohngeb&ude, welches sich ebenfalls im Eigentum der Firma befindet und somit in
das Gewerbegebiet integrierbar ist, ohne nachbarschiitzende Belange zu verletzen.

Die nérdlich entlang der Rosenfelder StraRe anschlieRende Bebauung wird durch Wohngeb&ude so-
wie nicht wesentlich stérende Gewerbenutzungen geprégt und weist GroRteils den Charakter eines
Mischgebietes nach § 6 BauNVO auf. In diesem Bereich befindet sich riickwartig das ehemalige Bali-
Maobel Areal, auf welchen kiinftig Wohnnutzungen und Mischnutzungen vorgesehen sind. Fur die Fl&-
chen existiert ein Bebauungsplan Rosenfelder Stralle/ Fischerstrale sowie der Bebauungsplan Ro-
senfelder StraRe/ FischerstralRe - 1. Anderung, welche entlang der Rosenfelder Strale ein Mischge-
biet sowie fiir die rlickwartigen Flachen ein Allgemeines Wohngebiet mit Griinflachen sowie ein Misch-
gebiet und Urbanes Gebiet festsetzen.

Sidlich, stiddstlich und éstlich des Plangebietes - entlang der Geislinger Strale und Talstrale - be-
finden sich Mischbauflachen sowie westlich das Baugebiet Urtelen, das derzeit aufgesiedelt wird. Im
Rahmen der Innenentwicklung entsteht dort eine Mischbebauung entlang der Geislinger Stralle sowie
im Weiteren eine Wohnbebauung. Fiir die Flachen stlich existiert der Bebauungsplan Urtelen, Teil 1,
welcher entlang der Geislinger StralBe ein Urbanes Gebiet sowie fir die rickwartigen Flachen ein
Allgemeines Wohngebiet festsetzt.

Nordwestlich an das Plangebiet schlieft direkt ein Weg an, welcher von der Geislinger Stralle zur
Rosenfelder StralRe fithrt. Daran schlieRen gewerbliche Flachen eines Autohauses sowie Abstellfla-
chen fur LKW, Wohnmobile und ein Zimmerei- und Schreinerei- Betrieb an.

Einzelhandelskonzeption

Die Stadt Balingen verflgt seit 1989 Gber eine von dem Gemeinderat beschlossene gesamtstéadtische
Einzelhandelskonzeption, welche 2017 fortgeschrieben und am 23.10.2018 durch den Gemeinderat
der Stadt Balingen beschlossen wurde.

Das Plangebiet liegt hierbei auerhalb der in der Konzeption festgelegten zentralen Versorgungsbe-
reiche und Nahversorgungszentren Balingens. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten sowie
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nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sind daher grundséatzlich zur Starkung der Zentrenberei-
che auszuschliefien.

7 Belange des Umweltschutzes

7.1 Umweltbericht/ Umweltvertraglichkeitspriifung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren auf-
gestellt. Nach § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB entfallt die Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Das Vorhaben begriindet keine Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung. Anhalts-
punkte fir eine erhebliche Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgiiter
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
Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unféllen nach § 50 Abs.1 BImSchG zu beachten sind.

7.2  Ermittlung der Planauswirkung

Bei der Abwagung sind die Belange des Umweltschutzes, einschliefllich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu beriicksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Bei dem Plangebiet handelt es sich
um eine Innenbereichsflache am nérdlichen Rand von Balingen.

Innerhalb des Plangebietes befanden sich eine Reihe von Geholzen und Baumen teilweise mit Baum-
héhlen, welche ohne vorherige Genehmigung oder Artenschutz-Kontrolle in Eigenregie vom Eigentii-
mer gefallt wurden. Hierzu sind entsprechende Ersatzmafinahmen in Form von Nistkésten fir Vogel
und Flederméuse erforderlich.

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

7.21 Bestandbeschreibung und Bewertung der Schutzgiter

Boden / Flidche

Bestand Da es sich um eine Innenbereichsflache handelt, liegen keine Bodenschétzungsdaten
auf Grundlage ALK/ALB vor. Auf den bisher unbebauten Fiachen ist aufgrund der in-
tensiven Nutzung von einer geringen-mittleren Wertigkeit der natiriichen Bodenfunk-
tionen auszugehen. Auf bereits Uiberbauten und versiegelten Fldchen sind die Boden-
funktionen erloschen. Altlasten sind nicht bekannt. Im Bestand sind bisher ca. 65%
bereits Uberbaut.

Im Hinblick auf das Schutzgut Boden sind die ortlichen Bodenfunktionen von geringer-
allgemeiner Bedeutung.

Bewertung | Durch die Planung ist mit keinen erheblichen Beeintrachtigungen auf die Boden-
funktionen zu rechnen. Unter Berlicksichtigung der festgesetzten GRZ und der Pflanz-
gebote kénnen rund 70% des Plangebiets zukinftig iberbaut werden.

Wasser
Bestand Die hydrogeologischen Einheiten werden aus Mittel- und Unterjura (GWG) gebildet.
Oberflachengewésser und Wasserschutzgebiete liegen nicht innerhalb des Geltungs-
bereichs. im Hinblick auf die Grundwasserneubildung und auf den Wasserhaushalt ist
das Gebiet aufgrund der Vorbelastung von geringer Bedeutung.

Bewertung Es ergeben sich keine erheblichen Beeintrachtigungen. Der Versiegelungsgrad
wird nur geringfiigig erhdht. Zudem wirken Festsetzungen zu Dachbegriinung und Ent-
wiasserung positiv auf die Rickhaltung und Versickerung von anfallendem Nieder-
schlagswasser.
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Klima/ Luft

Bestand

Stark versiegelte Fiachen, wie im bestehenden Gewerbegebiet beglinstigen den ,War-
meinsel-Effekt”, d.h. es kommt zu einer verstarkten Aufheizung tagsiiber und einer
verminderten nachtlichen Abkihlung. Die Freiflachen besitzen in geringem Umfang
kleinklimatische Ausgleichsfunktionen. Vorbelastungen bestehen durch Immissionen
aus Verkehr und Gewerbe. Hinsichtlich des Schutzgutes Klima/ Luft ist das Gebiet von
geringer Bedeutung.

Bewertung

Erhebliche Beeintrichtigungen bestehen nicht. Durch MaRnahmen zu Dachbegrii-
nung und Pflanzgebote innerhalb des Gewerbegebiets kénnen die Auswirkungen ver-
mindert werden.

Landschaftsbild / Erholung

Bestand

Die Flachen besitzen bislang wenig Aufenthaltsqualitdt und sind gréfitenteils durch
Gewerbe vorgeprégt. Das Gebiet liegt nicht exponiert, bedeutende Sichtbeziehungen
bestehen nicht. Hinsichtlich des Schutzgutes Ortsbild-, Landschaftsbild / Erholung ist
das Gebiet von geringer Bedeutung.

Bewertung

Weitere Festsetzungen, wie z.B. Pflanzgebote im Gewerbegebiet, stellen positive Ef-
fekte dar. Erhebliche Beeintrdchtigungen sind nicht zu erwarten.

Arten / Bioto

pe und biologische Vielfalt

Bestand

Die versiegelten Flachen des Plangebiets sind ohne, die Freiflachen von geringer na-
turschutzfachlicher Wertigkeit. Eine mdogliche Betroffenheit von Végeln und Fleder-
mausen kann nicht ausgeschlossen werden. Bei der Freiflache handelte es sich um
eine Pferdeweide mit altem Obstbaumbestand (HPA, FRITZ & GROSSMANN, 2024). Die
Baume wurden jedoch, bevor vertiefende Artenschutz-Untersuchungen erfolgen konn-
ten, gefailt. Die biologische Vielfalt ist als gering einzuschatzen. Rdume des Biotopver-
bunds werden nicht tangiert. Im Hinblick auf das Schutzgut Arten/Bictope/biologische
Vielfalt ist das Plangebiet von geringer-allgemeiner Bedeutung.

Bewertung

In Bezug auf die unklare artenschutzrechtliche Situation wird eine worst-case-Betrach-
tung vorgeschlagen. Um den Eintritt von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-
3 BNatSchG zu verhindern bzw. auszugleichen, sind Maftnahmen in Form von Nist-
kasten fiir Vogel und Fledermause erforderlich sowie Vermeidungsmalinamen, die die
Neupflanzung von Obstbaumen empfehien.

Mensch/ Gesundheit

Bestand

Es besteht eine Vorbelastung durch den ansassigen Gewerbebetrieb sowie Ver-
kehrsimmissionen. Im Umfeld des Gebiets grenzt schitzenswerte Wohnbebauung an.
Fur das Schutzgut Mensch/Gesundheit besteht eine allgemeine Bedeutung.

Bewertung

Im Rahmen einer schalltechnischen -Untersuchung wurden Larmeinwirkungen des
Plangebiets auf die benachbarte Bebauung untersucht (ISIS INGENIEURBURO FUR
SCHALLIMMISSIONSSCHUTZ, Juni 2024).
Angesichts der ortlichen Gegebenheiten sind keine relevanten L&rmeinwirkungen
durch andere Gewerbebetriebe und keine Aufsummierung der Larmeinwirkungen mit
sonstigen gewerblichen Nutzungen zu erwarten. Aus schalltechnischer Sicht bestehen
keine Bedenken gegeniiber dem Bebauungsplan, wenn:

- der Parkplatz an der Rosenfelder Stralle der Nachtschicht zugeteilt wird,
bei etwaigen Arbeiten im Zeitbereich nachts die Fenster und Tore geschios-
sen werden und
an der geplanten Bebauung die Anforderungen an den passiven Schallschutz
gemaf DIN 4109 erflllt werden.

Kultur- und Sachgiiter

Bestand

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Kulturgiter vorhanden. Bodendenkmale
sind nicht bekannt. Hinsichtlich des Schutzgutes Kultur- und Sachguter ist das Gebiet
von geringer Bedeutung.

Bewertung

Erhebliche Beeintrachtigungen sind nicht zu erkennen.
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7.2.2 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die wesentlichen Auswirkungen der Planung beziehen sich auf das Schutzgut Boden. Durch das ge-
plante Vorhaben ergeben sich nachteilige Auswirkungen aufgrund der Fldchenversiegelung und Bo-
denverdichtung. Die damit verbundenen Wechselwirkungen wie die Verringerung der Grundwasser-
neubildung, die rdumliche Verschiebung des Spektrums an Tier- und Pflanzenarten, der Verénderung
des Mikroklimas und des Landschaftsbildes sind jedoch aufgrund der genannten Vorbelastungen als
unerheblich zu bewerten.

7.2.3 MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Das Planungskonzept beriicksichtigt sowchl stadtebauliche als auch umweltbezogene Ziele, negative
Auswirkungen zu vermeiden, bzw. so gering wie moglich zu halten (Vermeidungs- und Minimierungs-
gebot). Diese sind als Festsetzungen u.a. zum Mal der baulichen Nutzung, zu Pflanzgeboten sowie
zur zeitlichen Begrenzung von Fallungs-, Rodungs- und Abrissarbeiten, Neupflanzung von Obstb&u-
men in den Bebauungsplan eingeflossen.

7.2.4 Artenschutz

Es wurde eine Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung mit Habitat-Potenzial-Analyse (HPA)
durchgefiihrt (FRITZ & GROSSMANN UMWELTPLANUNG GMBH, 27.05.2024).

LFlr die Realisierung des Vorhabens werden im Wesentlichen Betriebsfldchen der Firma Mehrer so-
wie eine benachbarte Pferdeweide mit altem Obstbaumbestand beansprucht. Dies kénnte Auswir-
kungen auf potenziell vorkommende europarechtlich geschitzte Arten zur Folge haben. Dabei sind
als moglicherweise vom Vorhaben betroffene Artengruppen Végel und Flederméuse zu nennen.

Zur Uberpriifung des spezifischen Artenspektrums und zur Abkldrung, inwieweit Verbotstatbestinde
mdbglicherweise betroffen sind oder ob spezifische MaBnahmen zum Funktionserhalt erforderlich wer-
den, wird die Durchfiihrung vertiefender Untersuchungen fir die beiden genannten Artengruppen
empfohlen. Fir alle sonstigen Artengruppen sind keine weiteren Untersuchungen notwendig.

Da der gesamte Baumbestand vor Beginn der Untersuchungen bereits gerodet wurde, wird
empfohlen zu priifen, ob die Beurteilung der Eingriffssituation im Sinne einer Worstcase-Be-
trachtung zu erfolgen hat.

Eine Natura 2000-Vorpriifung ist nicht erforderlich.”

Die Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) sind wie folgt zusammenzufassen
(FRITZ & GROSSMANN UMWELTPLANUNG GMBH, 22.10.2024):

~Nach den Ergebnissen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung zum Bebauungsplan ,Rosen-
felder Stral3e/ Geislinger Strafie” kommen im Wirkraum des Viorhabens mehrere artenschutzrechtlich
relevante Arten vor. Zu nennen sind hierbei die Flederméuse und die europdischen Vogelarten. Mit
der Realisierung des Vorhabens sind Auswirkungen auf die nachgewiesenen europarechtlich ge-
schiitzten Arten verbunden.

In einem ersten Planungsschritt soll die Produktionsfidchen der Firma Mehrer nach Nordwesten hin
erweitert werden. Zur Vermeidung von Verbotstatbesténden der Tétung geméR des § 44 Abs. 1 Satz
1 BNatSchG beziiglich der Artengruppen der Fledermduse und Végel miissen die notwendigen Ab-
rissarbeiten von Gebéuden sowie anstehende Féllarbeiten von Anfang November bis Ende Februar
durchgefiihrt werden. Die zeitliche Beschrédnkung ist auch bei zuklinftigen Eingriffen dieser Art zu be-
achften.

Eine Uberbauung des Gehéftes im Nordwesten des Plangebietes ist erst in einigen Jahren vorgese-
hen. Zur Kldrung einer Quartiernutzung sind vor dem Abriss der Gebdude weitere Untersuchungen
(Ein-/Ausflugbeobachtung in der Aktivitdtsphase vor dem Abriss, Gebdudebegehung) erforderlich. Zu-
dem sollen zur Verbesserung der Lebensraumsituation fiir Flederméuse sieben Fledermauskésten im
Nahbereich des Vorhabens aufgehédngt werden. Zur Sicherung der ékologischen Funktion der Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten miissen im Falle der Haussperlinge populationsstiitzende MaBnahmen,
wie das Anbringen von drei Kolonienistkasten fiir Haussperlinge an das bestehende Gebédude der
Firma Mehrer, durchgefiihrt werden (CEF 1). Aus gleichem Grunde sind fiir hbhlenbriitende Vogelar-
ten zehn Nistkésten an die bestehenden B&ume im nahen Umfeld des Viorhabens anzubringen (CEF
2).



Anlage 4 zur Satzung "Rosenfelder Stralle/Geislinger StralRe”

Weiteres artenschutzrechtliches Konfliktpotenzial ist durch das geplante Vorhaben nicht zu erwarten.
Unter Beriicksichtigung von Vorkehrungen zur Vermeidung sowie der dargestellten funktionserhalten-
den MalRinahmen ergeben sich fiir die gemeinschaftlich geschiitzten Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und die européaischen Vogelarten durch die Realisierung des Vorhabens keine artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1 bis 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG.

Es wird keine Ausnahme gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG bendtigt.“

7.2.5 Starkregen

Aufgrund der Empfehlung der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz hat die Stadt
Balingen ein Starkregenrisikomanagement mit dem Ziel in Auftrag gegeben, nach einem landesweit
einheitlichen Verfahren Gefahren und Risiken zu analysieren und darauf aufbauend ein kommunales
Handlungskonzept zu erstellen. Mit Hilfe von "Starkregengefahrenkarten” kann dann &rtlich abge-
schatzt werden, wo sich Oberflachenwasser sammelt, und wo es abflieBt. Ebenfalls kdnnen MaBnah-
men ausgearbeitet werden, wie im Ernstfall Schaden vermieden oder zumindest verringert werden
kénnen.

Das Starkregenrisikomanagement befindet sich zum Zeitpunkt des Bebauungsplanverfahrens noch in
Erstellung, erste Ergebnisse liegen bereits als Vorabzug vor. Uberschwemmungen durch Starkregen-
ereignisse sind aufgrund der topografischen Gegebenheiten v. a. im stidlichen Teilbereich und hier in
den Hofinnenbereichen der Bestandsbebauungen zu erwarten. Ebenso ist im mittleren Plangebiets-
bereich eine leichte Senke vorhanden. Nach ersten Erkenntnissen kénnen die vorrangig sudlichen
inneren Plangebietsflachen bei einem extremen Niederschlagsereignis bis zu einer Uberflutungstiefe
zwischen ca. 10 bis 50 cm betroffen sein. Die umliegenden Straflenflachen der Rosenfelder Stralle
sowie TalstralRe sind ebenfalls betroffen.

Um eine Verschiechterung der Situation durch Nachverdichtung zu vermeiden, werden Manahmen
zur Regenriickhaltung wie Dachbegriinung und Regelungen zur Rickhaltung (Sammeln, Versickern,
gedrosselte Ableitung) von Niederschlagswasser festgesetzt. Die Festsetzungen von flachigen Pfianz-
geboten, die Festsetzung zur Wasserdurchléssigkeit von Stellplatzen und deren Zufahrten sowie die
Maglichkeit der EFH-Erhéhung tragen zur Uberflutungsvorsorge bei.

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

8 Nachrichtliche Ubernahmen
Innerhalb des Plangebietes verlauft in West-Ost-Richtung eine Stromleitung der Stadtwerke Balingen.

Es handelt sich hierbei um oberirdische Stromleitungen und Strommasten. Im Zuge der Umsetzungs-
planung miissen diese Leitungen entsprechend abgebaut und verlegt werden.

Vor Baubeginn ist mit den Stadtwerken Balingen Riicksprache zu halten.

9 Bestehende Schallimmissionen im Plangebiet
Das Plangebiet ist bereits tiberbaut und durch den umliegenden Stralenverkehr vorbelastet.

Die ortsanséssige Firma im Plangebiet ist eine Maschinenfabrik, die sich auf die Herstellung von Kom-
pressoren spezialisiert hat. Die Fertigung der Kompressoren findet ausschlieflich in den Betriebsge-
bauden statt. Die geplante Halle wird zur Erweiterung der Produktions- und Lagerflachen bendtigt.
Von besonderer Bedeutung ist hierbei die Herstellung von Flachen fiir die Lagerung von Grofaniagen
(Bereitstellung von GroRanlagen) und eines Bereiches fiir die witterungsunabhangige Lkw-Abfertigung
(Verpackung, Endabnahme und Warenausgang Indoor).

Etwa 160 Personen sind im Betrieb beschéftigt, davon ca. 70 in der Produktion. Die Regelarbeitszeit
in der Fertigung beginnt um 5 Uhr und endet 22 Uhr (2-Schicht-Betrieb und Gleitzeit). In Ausnahme-
fallen wird in der Fertigung bis 24 Uhr gearbeitet. In den Bereichen Verwaltung und Montage umfasst
die Regelarbeitszeit (Gleitzeit) den Zeitraum 6 Uhr bis 19 Uhr.
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Der Warenein- und -ausgang erfolgt per Lkw (Lkw und Lieferwagen), wobei die Anlieferung am Be-
triebshof an der Ostseite des bestehenden Verwaltungs- und Produktionsgeb&udes abgefertigt wird.
Der Warenausgang befindet sich an der Westseite der geplanten Produktionshalle und wird tber die
Rosenfelder Stralle erschlossen. Die Lkw-Abfertigung (Warenein- und -ausgang) erfolgt ausschlieRR-
lich im Zeitbereich tags zwischen 7 Uhr und 17 Uhr.

Den Mitarbeitern sollen auf dem Betriebsgeiande zwei Parkplatze zur Verfligung gestellt werden, wo-
von der Erste von der Rosenfelder StraRe und der Zweite von der Geislinger Strafle erschiossen wer-
den soll. Zudem werden an der Geislinger Stralle Besucherstellplatze vorgesehen. Weitere Mitarbei-
tersteliplatze sind als Langsparker entlang der Rosenfelder Stralle vorgesehen.

Zur Ermittlung der zu erwartenden Schallimmissionen wurde eine schalltechnische Untersuchung
durch das Biiro ISIS Ingenieurbiiro fir Schallimmissionschutz, Riedlingen erarbeitet. Das Gutachten
liegt als Bericht mit Stand vom Juni 2024 vor.

Angesichts der &értlichen Gegebenheiten sind keine relevanten Larmeinwirkungen durch andere Ge-
werbebetriebe und keine Aufsummierung der Larmeinwirkungen mit sonstigen gewerblichen Nutzun-
gen im Planungsgebiet zu erwarten.

Im Rahmen des Gutachtens wurden die Larmeinwirkungen des bestehenden gewerblich genutzten
Plangebietes mit dessen geplanten Erweiterungen auf die benachbarte Wohn- und Mischgebietsbe-
bauung untersucht. Schalltechnisch von Bedeutung sind die L&rmeinwirkungen durch das betriebliche
Verkehrsaufkommen (Parkplatze, Lkw-Anlieferung) sowie der Kélte- und Liftungsanlagen. Von den
Betriebsgebauden selbst sind keine relevante Schallabstrahlungen zu erwarten.

Die Larmeinwirkungen durch die Schallabstrahlung der Betriebshdéfe und der Mitarbeiter-Parkierungen
sowie der Kalte- und Liiftungsanlagen liefern im Zeitbereich tags Pegelwerte, die den jeweiligen Im-
missionsrichtwert an den nichstgelegenen bestehenden und geplanten Gebauden iberaus deutlich
unterschreiten. Auch im Zeitbereich nachts sind von den betrieblichen Tatigkeiten (Betrieb Kaltean-
lage, Abluftaniagen, Verkehrsaufkommen Mitarbeiter) keine Richtwertliberschreitungen zu verzeich-
nen. Uberschreitungen der Anforderungen an kurzzeitige Gerduschspitzen tags und nachts sind bei
den bestehenden und vorgesehenen Tatigkeiten und den vorhandenen Absténden der Bezugspunkie
zu den Larmquellen nicht zu befiirchten.

Im Ergebnis der Schalluntersuchung, sind keine Uberschreitungen der zuldssigen Immissionsricht-
werte der TA-Larm [1] an den benachbarten Wohngebauden durch die betrieblichen Tatigkeiten der
Firma zu erwarten.

Die fiir den Zeitbereich nachts ermittelten Beurteilungspegel sind auch auf eine verlangerte Arbeitszeit
in der Fertigung Uibertragbar, da sie das Verkehrsaufkommen der Beschéftigten und den Larmanteil
der Abluftanlage der Fertigung enthalten. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass zur Vermeidung
von Larmbeeintrachtigungen bei ausnahmsweisen Tatigkeiten im Zeitbereich nachts Fenster und Tore
zu schliefen sind.

Die Verkehrskenndaten der relevanten StraBen fur die La&rmemissionsprognose wurden auf der
Grundlage der Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplanverfahren Rosenfelder Strake/ Fischer-
straBe und der Verkehrsanalyse 2015 zum Larmaktionsplan bestimmt.

Das Verkehrsaufkommen der Stralien Iasst an deren Randbebauung in den Zeitbereichen tags und
nachts keine Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 [2] an Ge-
werbegebiete erwarten.

Es wird maximal ein malgeblicher AuRenlarmpegel von 68 dB(A) erreicht. Entsprechend der Verwal-
tungsvorschrift des Umweltministeriums und des Wirtschaftsministeriums {iber Technische Baube-
stimmungen (VwV TB) vom 12.12.2022 ist der Nachweis zu erbringen, wenn der mafigebliche Aufien-
larmpegel gleich oder hoher ist als 66 dB(A). der Nachweis ist gemal DIN 4109 - Schallschutz im
Hochbau -, Ausgabe 2018, zu filhren (Nachweis des Schallschutzes gegen AuRenlarm).

Im Einzelfall darf bei der Bemessung des resultierenden Schallddmmmafies ein geringerer als der
angegebene maBgebliche AulRenlarmpegel zugrunde gelegt werden, wenn dies durch eine schalitech-
nische Untersuchung begriindet wird.
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Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegeniiber der angestrebten Entwicklung der
ortsanséssigen Firma, wenn neben der zu erflillenden Anforderung an den passiven Schallschutz ge-
maf DIN 4109 an der geplanten Bebauung folgende MalRnahmen beachtet und umgesetzt werden:

- der Parkplatz an der Rosenfelder Stralle der Nachtschicht zugeteilt wird,

- bei etwaigen Arbeiten im Zeitbereich nachts die Fenster und Tore geschlossen werden.

10 ErschlieBung des Bebauungsplangebietes

Das Plangebiet ist tiber die Geislinger Strafle, Rosenfelder StralRe und Talstrafle an das innerstadti-
sche sowie Uberortliche Hauptverkehrsnetz angebunden. Die Geislinger Strafie miindet Richtung Nor-
den in die Landesstralle 1L.415.

Uber das Fist. 3242/2 existiert eine fuRlaufige Wegeverbindung von der Rosenfelder Strale tber die
Geislinger Strafie hinein ins Baugebiet Urtelen.

Das Plangebiet ist iber die Buslinie 330 Balingen - Rosenfeld - Oberndorf (Neckar) an den OPNV
angebunden. Der Bahnhof ist fuBlaufig in ca. 10 min erreichbar.

Die fur die Erschiiefung des Gebietes erforderlichen Wasser- und Abwasserleitungen, Leitungen zur
Gas-, Strom- und Telekommunikationsversorgung sind im &ffentlichen StraRenraum vorhanden. Das
Plangebiet ist an ein Mischwassersystem angeschlossen. Es ist nicht absehbar, dass in den umlie-
genden Gebieten kinftig ein Trennsystem installiert wird. Aus wirtschaitlichen Grinden ist daher fur
das eher kieine Plangebiet ein Trennsystem nicht darstellbar. Das auBerhalb des Baugebietes vor-
handene Kanalnetz ist fiir eine zusétzliche Einleitung von Abwasser bei Nachverdichtungsmafinah-
men ausreichend dimensioniert. Ein kiinftiges Trennsystem ist bei spéteren umfangreicheren Neubau-
ten zu prufen. Die Entwasserung der Baugrundstiicke ist an das jeweilige 6ffentliche Kanalsystem
anzuschlieRen. Es besteht jedoch die Forderung bei neu errichteten Gebauden, dass das innerhalb
eines Grundstlicks anfallende unbelastete Regenwasser und das Schmutzwasser getrennt zu sam-
meln und abzuleiten ist. Ist aufgrund des Bestandes kein 6ffentlicher Regenwasserkanal vorhanden,
ist zumindest ein Trennsystem bis zur Einleitung in den &ffentlichen Mischwasserkanal vorzusehen.

In Gewerbegebieten und eingeschrankten Gewerbegebieten ist die Niederschlagswasserbeseitigung
gem. § 2 Abs. 1 Ziff. 1 der ,Verordnung des Ministeriums fiir Umwelt und Verkehr Gber die dezentrale
Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999" erlaubnispflichtig. Das wasserrechtliche Ver-
fahren fur die Niederschiagswasserbeseitigung (Entwasserungskonzept) fur das Plangebiet ist mit der
unteren Wasserbehorde abzustimmen. Im Bebauungsplan ist die dezentrale Niederschlagswasserbe-
seitigung festgesetzt.

11 Stddtebauliche Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen / Ge-
wichtung der Belange

11.1 Stddtebauliche Konzeption

Die Fa. Josef Mehrer GmbH & Co KG besteht momentan aus dem Gebaudekomplex der vorhandenen
Verwaltungseinheit mit einer Geb&udehthe von ca. 13,5 m sowie Produktions- und Lagerhallen, wel-
che sich Giberwiegend auf dem Flurstiick 3275 befinden. Erschlossen wird das Firmenareal Uber die
Rosenfelder Strale und Talstrae. Die zugehorigen Parkierungsflachen fur Mitarbeiter und Anliefer-
verkehr befinden sich iberwiegend auf Flurstiick 3275 und 3275/2.

Ziel der Planung ist die Erweiterung des ortsanséssigen Betriebes um eine Produktions- und Monta-
gehalle mit einer Grundfldche von rund 2.600 m?, direkt entlang der Rosenfelder Stralle sowie fur die
kinftige Fortentwicklung des Betriebes weitere Entwicklungsflachen (Verwaltungsgebaude) entlang
der Geislinger Strale zu ermdéglichen. Der bestehende Parkplatz bzw. die Parkierung werden insge-
samt neu geordnet. Es sind hierbei mehrere Parkierungsanlagen jeweils mit einer gebiindeiten Zu-
und Abfahrt vorgesehen; an der Geislinger StraBe, nordwestlich an der Rosenfelder Strafle sowie an
der Talstrale (noch Standort eines Wohngebaudes). Weitere Parkierungen sind langs entlang der
Rosenfelder Strale vorgesehen sowie Stellplatze neben dem geplanten Verwaltungsgebdude entlang
der Geislinger Strafte. Die Anlieferungen der bestehenden Geb&ude entlang der Talstralle bleiben



Anlage 4 zur Satzung "Rosenfelder Strafle/Geislinger Strafle”

weiterhin bestehen. Die Anlieferung der geplanten Produktions- und Montagehalle erfoigt nordwestlich
von der Rosenfelder Strafle aus.

Das Piangebiet wird tber flachenanteilig begriinte Vorzonen sowie strallenbegleitende Baumpflan-
zungen eingegrint.

11.2 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den stadtebaulichen Zielen der Starkung der Innenentwicklung sowie des damit ver-
bundenen Ziels die Flachenneuinanspruchnahme (Siedlungs- und Verkehrsflachen) zu reduzieren,
werden ein Gewerbegebiet sowie eingeschrénktes Gewerbegebiet festgesetzi.

Der rechtsgiiltige Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft Balingen/ Geislingen
stellt fir den Geltungsbereich westlich Mischbauflichen sowie 6stlich Gewerbebauflachen dar. Die
bereits im rechtsgtiltigen FNP dargesteliten Gewerbebauflachen werden im Bebauungsplan als Ge-
werbeflachen gesichert. Die dargestellte stidliche kieine Mischbaufldche im Kreuzungsbereich Tal-
stralle (Fist. 3275/1) wird ebenfalls in die Gewerbeflachen mit einbezogen. Die Flache befindet sich
im Eigentum des Betriebes und soll kiinftig als Parkierungsfiache genutzt werden. Entsprechend den
stadtebaulichen Zielen und in Fortfiihrung der im FNP dargesteliten Gewerbebaufldchen weiter nérd-
lich entlang der Geislinger Strafle, wird der Teilbereich, der im FNP als Mischbauflédche dargestellten
ist, ebenfalls als Gewerbeflache festgesetzt.

Der Bebauungsplan ist nach § 8 BauGB fiir einen Teilbereich nicht vollstandig aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt und wird entsprechend berichtigt.

Gewerbegebiet
Entsprechend den stadtebaulichen Zielen wird ein Gewerbegebiet festgesetzt. Dies sichert die bereits
gewerblichen Nutzungen am Standort sowie deren Erweiterungs- und somit Zukunftsmdéglichkeiten in
zentraler Lage.

Innerhalb des Gewerbegebietes sind die nach § 8 Abs.2 BauNVO zulassigen Betriebe und Anlagen
oder Teile solcher Gebsude, Betriebe und Anlagen mit Ausnahme von Einzelhandelsbetrieben allge-
mein zulassig.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben erfolgt anhand der Einzethandelskonzeption Balingens.
Die Stadt Balingen verfligt seit 1989 Uber eine von dem Gemeinderat beschlossene gesamtstadtische
Einzelhandelskonzeption, welche 2017 fortgeschrieben und am 23.10.2018 durch den Gemeinderat
der Stadt Balingen beschlossen wurde. Mit dem Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben soll einer
Schwachung der Balinger Innenstadt durch die Ansiedlung solcher Betriebe aulerhalb des hierfir
nach dem stadtebaulichen Leitbild ausgewiesenen Innenstadtbereiches entgegengewirkt werden.
Nicht innenstadtrelevanter Einzelhandel soll nach den raumordnerischen Zielen und Grundséatzen
(Plansitze 2.4.3.2 Z (7) und Z (8) des Regionalplans) in allenfalls wenigen Gewerbegebieten zugelas-
sen werden. Die gewollte Schwerpunktbildung am vorliegenden Standort fir Betriebe der Produktion,
und des Handwerks bedingen den Ausschluss auch fir Betriebe des nicht innenstadtrelevanten Ein-
zethandels. Ausnahmsweise sind der Verkauf eigener Produkte in der Form des Fabrikverkaufs auf
einer untergeordneten Betriebsflache zuldssig. Der Fabrikverkauf darf 5% der Gesamtbetriebsflache
nicht tiberschreiten und maximal 100m?2 Geschossflache betragen. Ein Fabrikverkauf fiir Betriebe des
produzierenden Gewerbes im Lebensmittelbereich darf nicht zugelassen werden, um nicht in Konkur-
renz mit dem angrenzenden Versorgungsbereich zu treten.

Das Gewerbegebiet soll iberwiegend Gewerbeflachen fiir produzierendes Gewerbe und Handwerks-
betriebe zur Verfligung stellen. Da Sportflichen oft auch raumgreifende Nutzungen darstellen kénnen
sind die allgemein zul&ssigen Aniagen fur sportliche Zwecke nur ausnahmsweise zuléssig.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine innerériliche Entwicklungsflache. Eine Flachenkonkurrenz
minderer Nutzungen soll ausgeschlossen werden. Daher sind die zulassigen Vergniigungsstétten
sowie Tankstellen im Plangebiet nicht zulassig. Tankstellen besitzen eine charakteristische, exten-
sive Flachennutzung. thr stadtebauliches Erscheinungsbild widerspricht den Entwicklungszielen des
Gebietes. Von ihnen gehen regelmaRig erhebliche Larm- und Verkehrsbeeintrachtigungen (Stérungen
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durch Larm, Abgase, erhdhter Zielverkehr) fiir die Umgebung aus, die sich teilweise auch auf Rand-
zeiten erstrecken kénnen und sich mit der im vorliegenden Falle angestrebten Quartiersentwicklung
nur schwer vereinbaren lassen. Gleiches gilt fiirr den Ausschluss von Vergniigungsstatten. Gerade mit
Vergniligungsstatten wie Wettblros mit Vergnigungsstattencharakter oder Spielhallen sind negative
stéadtebauliche Entwicklungen wie dem Trading-Down-Effekt (Entwertung des sich noch in der Ent-
wickiung befindlichen Gebiets), verbunden. Fur Vergnligungsstatten sind innerhalb des Gewerbege-
bietes Gehrn, in stédtebaulich integrierter Lage, ausreichend Entwicklungsmdglichkeiten gegeben.

Eingeschrinkies Gewerbegebiet

Entsprechend den stadtebaulichen Zielen wird firr den siidlichen Teilbereich des Plangebietes ein ein-
geschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Das Gewerbegebiet dient als Puffer zu den angrenzenden
Wohnbebauungen. Um Konflikte kiinftig zu vermeiden, werden daher in unmittelbarer bzw. n&herer
Nachbarschaft zur Wohnbebauung nur nicht stérende bzw. nicht wesentlich stérende gewerbliche
Nutzungen zugelassen.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben erfolgt anhand der Einzelhandelskonzeption Balingens.
Die Stadt Balingen verfugt seit 1989 {iber eine von dem Gemeinderat beschiossene gesamtstadtische
Einzelhandelskonzeption, welche 2017 fortgeschrieben und am 23.10.2018 durch den Gemeinderat
der Stadt Balingen beschlossen wurde. Mit dem Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben soll einer
Schwachung der Balinger Innenstadt durch die Ansiedlung solcher Betriebe auerhalb des hierfir
nach dem stadtebaulichen Leitbild ausgewiesenen Innenstadtbereiches entgegengewirkt werden.
Nicht innenstadtrelevanter Einzelhandel soll nach den raumordnerischen Zielen und Grundséatzen
(Plansatze 2.4.3.2 Z (7) und Z (8) des Regionalplans) in allenfalis wenigen Gewerbegebieten zugelas-
sen werden. Die gewolite Schwerpunktbildung am vorliegenden Standort flir Betriebe der Produktion,
und des Handwerks bedingen den Ausschluss auch fur Betriebe des nicht innenstadtrelevanten Ein-
zelhandels. Ausnahmsweise sind der Verkauf eigener Produkte in der Form des Fabrikverkaufs auf
einer untergeordneten Betriebsflache zulassig. Der Fabrikverkauf darf 5% der Gesamtbetriebsflache
nicht {iberschreiten und maximal 100m? Geschossflache betragen. Ein Fabrikverkauf fiir Betriebe des
produzierenden Gewerbes im Lebensmittelbereich darf nicht zugelassen werden, um nicht in Konkur-
renz mit dem angrenzenden Versorgungsbereich zu treten.

Das Gewerbegebiet soll iberwiegend Gewerbeflachen fiir produzierendes Gewerbe und Handwerks-
betriebe zur Verfigung stellen. Da Sportflachen oft auch raumgreifende Nutzungen darstellen kénnen
sind die aligemein zuldssigen Anlagen fur sportliche Zwecke nur ausnahmsweise zuldssig.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine innerortliche Entwicklungsflache. Eine Flachenkonkurrenz
minderer Nutzungen soll ausgeschlossen werden. Daher sind die zulassigen Vergniigungsstitten
sowie Tankstellen im Plangebiet nicht zuldssig. Tankstellen besitzen eine charakteristische, exten-
sive Flachennutzung. Ihr stadtebauliches Erscheinungsbild widerspricht den Entwicklungszielen des
Gebietes. Von ihnen gehen regelmaRig erhebliche Larm- und Verkehrsbeeintrachtigungen (Stérungen
durch Larm, Abgase, erhéhter Zielverkehr) fur die Umgebung aus, die sich teilweise auch auf Rand-
zeiten erstrecken kénnen und sich mit der im vorliegenden Falle angestrebten Quartiersentwickiung
nur schwer vereinbaren lassen. Gleiches gilt fir den Ausschluss von Vergniigungsstétten. Gerade mit
Vergnligungsstatten wie Wettblros mit Vergnigungsstattencharakter oder Spielhallen sind negative
stadtebauliche Entwicklungen wie dem Trading-Down-Effekt (Entwertung des sich noch in der Ent-
wicklung befindlichen Gebiets), verbunden. Fur Vergniligungsstéatten sind innerhalb des Gewerbege-
bietes Gehrn, in stadtebaulich integrierter Lage, ausreichend Entwickiungsmoglichkeiten gegeben.

11.3 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird Gber die Grundflachenzahl, die Hohenlage, Hohe der baulichen
Anlage sowie Zahl der Vollgeschosse (im GEe) bestimmt.

Grundfidchenzahl (GRZ)

Im gesamten Plangebiet wird die zuldssige Grundflachenzah! entsprechend der Orientierungswerte
fur Obergrenzen nach § 17 BauNVO mit 0,8 festgesetzt. Dies entspricht der stédtebaulichen Zielvor-
stellung grof3flachigere, gewerbliche Nutzungen in Fortfiihrung der bereits bestehenden Gewerbenut-
zungen am Standort zu ermdglichen. Es wird eine bauliche Entwicklung entsprechend dem stadte-
baulichen Konzept ermdglicht.
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Erdgeschossfullbodenhdhe (EFH) - Hohenlage der baulichen Anlagen

Die festgesetzte Hohenlage der baulichen Anlagen (EFH) orientiert sich zum einen an den bestehen-
den Gebauden des ortsansassigen Betriebes und dessen geplanter Erweiterung sowie zum anderen
am bestehenden Gelande und der vorhandenen ErschlieBungsstrallen. Davon darf individuell nach
oben abgewichen werden. Damit wird sichergestellt, dass die Gebaude sich harmonisch in den Verlauf
der ErschlieBungsraume sowie in die Gelandesituation einordnen und eingefigt werden kénnen und
die Bauherren einen Spielraum fir individuelle Gestaltungsmoglichkeiten behalten. Die neuen Ge-
baude fligen sich somit in das Geldnde und das bestehende Ortsbild ein.

Hohe der baulichen Anlagen und Zahl der Vollgeschosse (im GEe)

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

Die Festsetzung differenzierter maximaler Gebdudehéhen innerhalb des Plangebietes entsprechen
der gewiinschten innerstadtischen Nachverdichtung sowie der Maf3stéblichkeit der bereits bestehen-
den sowie angrenzenden stadtebaulichen Radume.

Die Festsetzungen der Gebaudehthen im GEe sichern den vorhandenen Bestand. Ebenfalls wird fir
diesen Teilbereich eine Zahl der Voligeschosse festgesetzt. Im Kreuzungsbereich Geislinger Stralle/
Talstraflle flgen sich die Gebdude somit weiterhin mafvall in die umgebene kleinteiligere Bestands-
bebauung ein. Im GE wird eine Gebdudehdhe bis max. 12,5 m festgesetzt. Dies sichert den bereits
vorhandenen Bestand, welcher durchschnittlich zwischen 7,0 m bis 9,0 m hoch ist, sowie die Umset-
zung der stadiebaulichen Konzeption. Eine kinftige Fort- und Weiterentwicklung des Betriebes am
Standort wird ermoglicht. Adaquate Nachverdichtungsméglichkeiten werden geschaffen. In Fortfih-
rung der geplanten Gebaudehshen bis max. 12,6 m im gegenlberliegenden Baugebiet Urtelen wird
beidseits der Geislinger Strafle in Fortfiihrung der Planungen im Baugebiet Urtelen ein einheitlicher
StraRenraum geschaffen. Im westlichen Teilbereich im GE ist eine Geb&audehthe bis 15,8 m moglich.
Stadtebaulich ist in diesem Bereich gegeniiber der Zufahrt in das neue Baugebiet Urtelen ein kleiner
Hochpunkt vorgesehen, in dem kiinftig die Verwaltung untergebracht werden soll. Der bestehende
Verwaltungsbau entlang der Rosenfelder Strafle hat Bestandsschutz.

Aufgrund der Flexibilitat in der gewerblichen Nutzung werden keine Geschossigkeiten festgesetzt.

Zusammen mit der Uberbaubaren Flache fugt sich die mégliche neue Bebauung somit in Héhe und
Kubatur in seine stadtebauliche Umgebung ein, eine mafivolie Nachverdichtung wird geschaffen. Es
wird eine maximale Gebiudehthe GHmax. (max. Gebdudehdhe inkl. Attika) festgesetzt. Innerhalb die-
ser Hohe ist es moglich, die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse (im GEe) bzw. angemes-
sene Gebaude mit ausreichenden Geschosshéhen zu realisieren.

Im Bebauungsplan werden keine Geschossflachenzahlen GFZ festgesetzt. Die Orientierungswerte fir
Obergrenzen des § 17 BauNVO werden flir das Plangebiet unterschritten. Mit der Festlegung einer
GRZ sowie der Hohe der baulichen Anlagen, kann eine angemessene bauliche Ausnutzung der
Grundstiicke ermdglicht und der stadtebauliche Charakter des Gebietes bzw. der umgebenden Be-
bauung gewahrt werden. Es gewahrleistet die Umsetzung der Zielvorsteliungen der stédtebaulichen
Konzeption das Plangebiet.

In Verbindung mit der jeweils festgesetzten Gebdudehohe, der GRZ und in Teilen der Zah! der Voll-
geschosse wird eine angemessene bauliche Ausnutzung der Grundstiicke ermdglicht. Es wird einem
dem Plangebiet angemessene sowie stadtebaulich angestrebte gewerbliche Nachverdichtung in In-
nenstadtlage gewshrleistet. Dies tragt zu einer Ergdnzung und mafvollen Weiterentwicklung der vor-
handenen Gebéaudestruktur bei.

11.4 uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt. Die Festsetzung der Bau-
grenzen orientiert sich zum einen am Bestand und zum anderen an der stadtebaulichen Konzeption.
Das Plangebiet befindet sich innerhalb einer umliegenden Gemengelage mit Mischgebietscharakter
und abschnittsweise hdherem Wohnanteil. Um die Attraktivitat der teilweise heutige beengten Stra-
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Renraume kiinftig zu steigern und auch ein Mehr an Griin das Siedlungsgefiige zu bringen sind kinf-
tige Gebaude im sudlichen Teilbereich entlang der Talstrale von den Verkehrsflachen zuriick zu set-
zen. Die bereits bestehenden Gebaude haben insoweit Bestandsschutz, als der Bestandsschutz dazu
berechtigt, die zur Erhaltung und zeitgemafen Nutzung der Anlage notwendigen Mal3nahmen durch-
zufihren, soweit die Identitat und Nutzungsweise der Anlage gewahrt bleibt.

Im Plangebiet ist die Bauweise entsprechend der stadtebaulichen Konzeption als offene Bauweise
sowie als abweichende Bauweise festgelegt. Dies entspricht zum Einen dem Charakter der angren-
zenden, bereits bestehenden stadtebaulichen Strukturen und zum Anderen dem stadtebaulichen Ziel
der Schaffung von Erweiterungs- und Nachverdichtungsmdéglichkeiten. Die vorhandene Charakteristik
des Stralenraums der TalstralRe wird erhalten. Uber die Festsetzung einer abweichenden Bauweise
in Form der offenen Bauweise, sind Geb&ude bis 200m Lange realisierbar und erméglichen die Um-
setzung des stadtebaulichen Ziels der Gebaudeerweiterungen.

11.5 Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Zur raumlichen Steuerung von mit Nebenanlagen (als Geb&dude) und Garagen belegten Flachen sind
diese aufgrund der groRzligig gefassten tUberbaubaren Flache im GE und GEe auflerhalb dieser aus-
geschlossen. Damit werden Garagenbauten direkt entlang der offentlichen Stralenr&ume vermieden.
Im Zusammenhang mit der Festsetzung zu den Nebenanlagen wird ein einheitliches und qualitatsvol-
les Gesamterscheinungsbild entlang des &ffentlichen StraRenraumes gesichert.

Stellplatze sind innerhalb der tberbaubaren Flachen sowie auf den dafir festgesetzten Flachen zu-
lassig. Stellplatzanlagen werden entsprechend der stadtebaulichen Konzeption innerhalb des Plange-
bietes gebilindelt.

Mull- sowie notwendige Fahrradabstellanlagen sind jedoch auch aufierhalb der Gberbaubaren Flachen
zulassig. Dies ermdglicht eine adaquate und flexible Nutzung des Grundstiickes v.a. im Hinblick auf
ebenerdig zugéngliche Fahrradabstellanlagen.

11.6 Verkehrsflachen

Im Nordwesten wird ein Fuf3- und Radweg festgesetzt. Dieser vernetzt und verbindet das neue Bau-
gebiet Urtelen mit den nérdlich davon befindlichen Siedlungsbereich.

11.7 Flichen fiir Versorgungsanlagen

Die Festsetzung sichert die bereits vorhandene Trafostation.

11.8 MaBlnahmen sowie Fliachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplans

Die vorgesehenen Malinahmen dienen der griinordnerisch - gestalterischen Gliederung sowie dem
Schutz der Natur und Landschatft.

Die Maftnahmen zum Artenschutz dienen der Vermeidung des Eintritts von Verbotstatbestanden nach
§ 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG (siehe auch unter Ziff. 7.2.4 Artenschutz).

Die extensive Begrinung der Dachflachen von Flachdachern und flach geneigten Dachern trégt zur
Verbesserung des Stadtklimas bei und fihrt zu einem verzégerten Abfluss der Niederschlagsmengen
aus dem Plangebiet. Die Kombination von extensiver Dachbegriinung und Photovoltaikanlagen ist
technisch mdoglich und bietet Synergieeffekte, wenn die Kombination von vorneherein so vorgesehen
wird. Wichtig ist die Aufstanderung der Anlage in Kombination mit der Verwendung niedrigwiichsiger
Extensiv-Vegetation. Auf einem Griindach ist der Wirkungsgrad eines Photovoltaikmoduls dadurch,
dass es kiihler bieibt, héher, als auf einem herkdmmlichen Dach. Aufgrund der Wertigkeit von Dach-
begriinungen fir den Wasserhaushalt und die Okologie, darf daher auch bei der Installation von So-
laraniagen nicht auf eine Ausfiihrung der Dachbegriinungen verzichtet werden.
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Der Ausschiuss unbeschichteter Metallverkleidungen als Dacheindeckung dient dem Gewasser- und
Bodenschutz, durch die getrennte Regenwasserableitung lagern sich abgeschwemmte Metalie unmit-
telbar in der Umwelt an.

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

11.9 Pflanzgebote

Die Festsetzungen zu Pflanzgeboten dienen grundsétzlich der Minimierung und dem Ausgleich von
Eingriffswirkungen in die Schutzgiter Arten und Biotope, Landschaftsbild, Klima, Wasser, Boden,
Mensch/ Erholung. Pflanzgebote dienen der grinordnerischen Gliederung und einer qualitatvollen Ge-
staltung der Frei- und Griinrdume 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.

Allgemeines Pflanzgebot

Die Festsetzungen zur Pflanzung von standortgerechten Laubbdumen sowie Gehdlzstrukturen auf
den Privaigrundsticken, dienen der Sicherstellung einer Mindestdurchgriinung des Plangebietes im
Hinblick auf die Sicherung eines Strukturreichtums der nicht {iberbauten privaten Grundsticksflachen.
Die Festsetzung unterstiitzt somit die Einbindung der Gebaudeplanung in die umliegende Siedlungs-
struktur und somit in das Ortsbild. Dem Verlust von Lebensraumen wird mit den Neupflanzungen ent-
gegengewirkt.

Einzelpflanzgebote — Anpflanzen von B&dumen

Die Pflanzung straRenbegleitender Baume auf Privatgrundstiicken dient der griinordnerischen Glie-
derung des StralBenraumes und mindert die Eingriffe in Natur und Landschaft.

Stellplatzbegriinung

Auf Parkierungsflachen mit mehr als 3 oberirdischen Stellpléatzen ist je angefangene 6 Steliplatze ein
Laubbaum zur Stellplatzbegriinung zu pflanzen. Stellplatzaniagen werden durch diese Anpflanzungen
sowohl 8kologisch als auch gestalterisch deutlich aufgewertet und es entstehen durch die Beschattung
dieser weitgehend versiegelten Flachen positive Auswirkungen auf das Mikroklima. Die Baume sind
entsprechend mit Pflanzbeeten sowie ausreichend durchwurzelbarem Raum herzustellen.

flachiges Pflanzgebot Pfg

Das flachige Pflanzgebot dient der randlichen Gebietseingriinung und mindert die Eingriffe in Natur
und Landschaft.

Es sichert zusammen mit den Baumneupflanzungen eine Mindestdurchgrinung entlang der Verkehrs-
flachen. Es trégt zur Durchgriinung und Gliederung des Stralenraumes gegeniiber des neuen Bau-
gebietes Urtelen bei. Bereits vorhandene Grinflachen entlang der Geislinger StralRe werden gesichert.

Fassadenbegrinung

Zur Minderung des Eingriffes in das Orts-/ Landschaftsbild werden Festsetzungen zur Begriinung von
Fassaden getroffen. Die Mafinahme mindert die Eingriffe in Natur und Landschaft.

12 Stidtebauliche Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften / Gewichtung der
Belange

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur au3eren Gestaltung dienen vorrangig einer ge-

stalterischen Qualitdtssicherung flr die Baulichkeiten innerhalb des Plangebiets sowie umweltschiit-

zenden Belangen.

Die Dachformen und Dachneigungen sind innerhalb des Plangebietes als Flachdach bis 5° Dach-
neigung festgesetzt. Ausnahmsweise sind andere Dachformen bis 38° Dachneigung zuléssig, wenn
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die Gebaudetiefe kleiner/ gleich 15,0 m betrégt. Dies sichert bereits bestehende kleinteiligere Be-
standsgebaude innerhalb des Plangebietes und entspricht auch der umliegend vorzufinden Dach- und
Gebaudeformen. Grundsatziich sind jedoch aus stidtebaulich, klimaschiitzenden und 6kologischen
Belangen Flachdicher mit entsprechender Begriinung auszufiihren. Entlang der Geislinger Strale
entstehen zudem mit dem neuen Baugebiet Urtelen weitere Flachdachbebauungen. Ebenfalls existiert
diese Dachform bereits fir gewerbliche Gebaude in der Umgebung.

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 Satteld&chern Gber-
wiegend rot bis rotbraune Ziegel.

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

Mit der Beschrénkung von Dachaufbauten soll ein einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild be-
treffend der Dachlandschaft erreicht werden. Es soll vermieden werden, dass zu massive und hohe
Dachaufbauten Nachbargeb&ude verschatten.

Im Rahmen der festgesetzten zuldssigen Dachformen sowie Dachneigungen koénnen in Verbindung
mit der festgesetzten Geb&dudehshe den individuellen Bedurfnissen der Bauherren angemessen
Rechnung getragen werden.

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen haben das Ziel, Werbeanlagen beziglich Standort und Grof3e
in die Gestaltung des Umfelds zu integrieren und sie visuell nicht dominant wirken zu lassen, jedoch
eine Werbemdglichkeit generell zu eréffnen. Insofern werden Werbeanlagen in ihrer Grofle be-
schrankt. Um die visuellen Belastungen von Werbeanlagen gegentiber der Nachbarschaft zu minimie-
ren werden dynamische Werbeanlagen ausgeschlossen.

Die Festsetzungen der Einfriedungsart sollen ein zu starkes visuelles Abschotten der Baugrundsti-
cke gegenilber dem éffentlichen Raum vermeiden. Das Plangebiet soll nicht durch (iberhohe wandar-
tige Einfriedungen abgeschottet werden. Daher sind geschlossene Einfriedungen in ihrer Hohe be-
schrankt. Hohere Einfriedungen sind nur ausnahmsweise im GE in Form von transparenten Zdunen
zulassig, um etwaigen Sicherheitsanforderungen betrieblicher Ablaufe Rechnung tragen zu kénnen.
Die Festsetzungen zu Einfriedungen sichern somit ein einheitliches Erscheinungsbild des &ffentlichen
Raumes des Baugebietes.

Die Festsetzung zu Stiitzmauern dient der Sicherung von visuell besser einbindbaren Gestaltelemen-
ten im Rahmen der StralRenraumgestaltung. Die Stiitzmauern binden sich stadtebaulich in das Quar-
tier ein und dominieren dieses nicht.

Riickhaltung/ Ableitung von Niederschlagswasser siehe unter Ziff. 10 ErschlieRung des Bebau-
ungsplangebietes.



