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1. Umfang des Plangebiets - Gebietsabgrenzung

AuBere Abgrenzung

Das Plangebiet mit einer Flache von ca. 1,5 ha in der Ortsmitte von Zillhausen wird durch die ,Hoch-
holzstralRe® (L 442), ,AuchtenstralRe’, ,Eichbulhlstralle’ und ,Auf dem Hofacker* umschrieben.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 160; 163; 165;166; 166/1, 166/2; 167; 167/1; 168; 169;
170; 170/1; 172; 173; 173/1 173/2; 176; 180; 180/2 sowie Teile von 167/2 und 249/7
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2.

Ausgangssituation

Bereits in 2015 wurde ein Aufstellungsbeschluss ,Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschrif-
ten ,Hochholzstrale / Auf dem Hofacker® in Balingen-Zillhausen gefasst

Das sogenannte ,Landerer-Areal” an der HochholzstralRe bildet mit ca. 6.600 m? den Kern des
zur Uberplanung anstehenden Bereichs. Da sich im Verlauf der Bearbeitung keine konkrete
Planung fur den zentralen Bereich; das ,Landerer’ herauskristallisierte, ruhte dieses Bebau-
ungsplanverfahren.

Das ehemalige ,Weinhaus Landerer” wurde ab den 1950er-Jahren als Gaststatte und Tanzlo-
kal, spater mit Kegelbahn und mit Fremdenzimmern betrieben und war ein weithin bekannter
und beliebter Veranstaltungsort. In den 1980er Jahre wurde das als Familienbetrieb gefiihrte
Gastronomie- und Beherbergungsgewerbe aufgegeben und 1986 verkauft.

In den darauffolgenden Jahren wurde die Gaststatte und das Tanzlokal von verschiedenen
Pachtern weiterbetrieben, wobei Teile des Gebdudes oder das ganze Gebaude zeitweise leer
standen. Ab 2000 wurde die ehemalige Kegelbahn zum Vereinsheim eines Motorradclubs um-
gewandelt. Letztmalig war im Jahr 2007 eine Gaststatte angemeldet. Seither ist das Gebaude
ungenutzt.

Der Gebaudekomplex samt Freiflachen nimmt fast die Halfte des Planungsbereiches ein und
entfaltet eine pragende Wirkung fur das Umfeld und das Ortsbild im Zentrum von Zillhausen
insgesamt. In der Vergangenheit mussten immer wieder Nutzungen bau- und planungsrecht-
lich abgelehnt werden, da sie den Zielen des Sanierungsgebietes ,Ortskern Zillhausen® wider-
sprachen

Mit dem Weiterverkauf dieses Areals Anfang 2021 und dem Interesse des Investors, dort eine
Wohnbebauung zu realisieren, kbnnen auf Grundlage der vorgelegten stadtebaulichen Kon-
zeption das Bebauungsplanverfahren und die Sanierungsziele wieder aufgegriffen und fortge-
fuhrt werden.

Der Aufstellungsbeschluss wurde in Anbetracht des Verkaufs des Grundstiicks und der ge-
troffenen Stadtebaulichen Vereinbarung mit dem Erwerber am 25.10.2022 erneuert. Die Frih-
zeitige Anhorung wurde durchgefiihrt.

Mit der ehemaligen Mdbelfabrik Schneider an der Eichbihistrale befindet sich ein weiteres
Gewerbeobjekt im Plangebiet, das fiir eine Konversion einer gesicherten baurechtlichen Pla-
nungsgrundlage bedarf.

Im weiteren Verlauf der steil ansteigenden EichbtihlstralBe und der StralRe auf dem Hofacker
stehen Wohngebaude der 50er bis 70er Jahre. Das Grundstlick 165 ist unbebaut, ebenso die
Flurstiicke oberhalb des ,Landerer’ an der Straf’e ,Auf dem Hofacker”, die in die AuchtenstralRe
miindet. Dort stehen 2 weitere Wohnhauser der 70er und 80er Jahre.

Direkt nordwestlich an das Plangebiet angrenzend steht die evangelische Dorfkirche. Sie ist
denkmalgeschitzt. Sie markiert durch ihre Lage im Ortsgrundriss und durch die architektoni-
sche Auspragung eines der beiden Zentren von Zillhausen. Die Ostfassade mit Eingangsportal
und dartiberstehendem Kirchturm zeigt auf die Kreuzung Pfeffinger Stral3e / HochholzstralRe /
Auchtenstral3e. Seit dem Ausbau der Landesstral3e L 442 nach Pfeffingen und dem Abbruch
es an der Auchtenstral3e gelegenen Bauernhofes wird die alte Ortsmitte ausschlief3lich durch
die StraRenkreuzung dominiert. Die westliche stadtraumliche Kante wird durch das Kirchen-
portal gebildet. Gegeniber auf dem Landerer Areal fehlt seit dem Abriss des Bauernhofs eine
wirksame Raumkante.
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Zwischen der Hochholzstra3e und der Strae ,Auf dem Hofacker’ besteht ein markanter H6-
henunterschied von ca. 14 m, der im Zuge einer Neubebauung statisch und gestalterisch be-
ricksichtigt werden muss.

Das Plangebiet ist im Norden, Osten und Stiiden umgeben von aufgelockerten dorflich ge-
pragten Wohngebieten, teilweise mit ehemaligen kleinen Produktionsstétten des Textilgewer-
bes, die jedoch im Zuge des Strukturwandels der vergangenen Jahrzehnte tberwiegend auf-
gegeben wurden.

Westlich der Hochholzstral3e liegt das Baugebiet Hochholzstral3e / Pfarrstrafl3e welches tber-
wiegend mit Einfamilienhausern auf neu zu schneidenden Grundstiicken bebaut werden soll.

Im Verlauf der HochholzstralRe in Richtung Ortsausgang nach Stockenhausen befindet sich
ein Mischgebiet mit kleineren Gewerbebetrieben und der 6rtliche Friedhof.

3. Erfordernis der Planaufstellung, Planungsziele

- Sanierungsgebiet

Der Gemeinderat hat am 27. Mai 2008 auf Grundlage der Vorbereitenden Untersuchungen
die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets ,Ortskern’ Zillhausen® und der Sanierungs-
ziele beschlossen. Das zur Uberplanung anstehende Gebiet liegt zu ca. 60% im Sanierungs-
gebiet. Die Grundstlcke entlang der der Strale ,Auf dem Hofacker und der Auchtenstralle
liegen aul3erhalb des Sanierungsgebietes. Die Sanierung ist weitgehend abgeschlossen.

Die Vorbereitende Untersuchung zum Sanierungsgebiet Zillhausen kommt zum Ergebnis,
dass das Landerer-Areal mit Umfeld (frGhere Mdébelfabrik Schneider) unter weitgehendem
Ruckbau der vorhandenen Gebaude neu geordnet werden muss. Das untergenutzte bzw.
brachliegende Gewerbeareal ,Landerer’ stellt demnach eine schwerwiegende Stérung des
Ortsbildes und einen funktionalen Missstand im Ortskern von Zillhausen dar.

Planauszug Vorbereitende Untersuchuhg zum Sanierungsgebiet, 2008
Wistenrot Haus- und Stadtebau, Ludwigsburg mit Bubeck Architekten, Stuttgart
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Im Hinblick auf die angestrebte Starkung der Wohnfunktion und die umgebende Wohnbe-
bauung muss das Wohnumfeld verbessert und der 6ffentliche Raum neugestaltet und insbe-
sondere im Ortskern mit dem Kreuzungsbereich an der Landesstral3e die Aufenthaltsqualitéat
verbessert werden.

Das brachliegende Gewerbeareal ,Landerer’ soll geordnet und dadurch eine Neubebauung
mit hoher innerortlicher Qualitéat ermoglicht werden. Fur die aufgegebene Mdbelfabrik
Schneider soll eine den umliegenden Wohngebieten vertragliche neue Nutzung als Wohn-
bauflache vorgegeben werden. Durch die Ausweisung eines ,Allgemeinen Wohngebiets‘ und
eines kleinen ,Mischgebiets’ im Ortszentrum mit der Moglichkeit von Dienstleistungen und
Nahversorgung wird den Sanierungszielen entsprochen und gleichzeitig wird die Erschei-
nung der HochholzstralRe und des oOffentlichen Raums im Sinne der Gibergeordneten Sanie-
rungsziele aufgewertet.

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf schafft die bauplanungs- und bauordnungsrechtli-
chen Grundlagen flr eine neue Nutzung auf dem Landerer Areal und der ehemaligen Mdbel-
fabrik Schneider. Dadurch kénnen die Sanierungsziele fortgefuihrt und die vorliegende Ge-
werbebrache einer neuen Wohnnutzung zugefiihrt werden.

Die bereits fur die vorhergehenden und inzwischen rechtskraftigen Bebauungsplane ,Hoch-
holzstrale / Pfarrstral’e* sowie ,Hochholzstralie® (Stiefelareal) entwickelten gestalterischen
Vorgaben fir den 6ffentlichen Raum und die innerértliche Gestaltung werden aufgenommen
und unter Berlcksichtigung der geplanten Bebauung auf dem Landerer-Areal fortgefuhrt. Die
Planungsrechtlichen Festsetzungen und Offentlichen Bauvorschriften sichern die Sanie-
rungsziele langfristig.

WS AL 987/ son
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Bestehende Bebau-
ungsplane und Baulini-
enplane im Verlauf der
HochholzstralRe
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- Stadtebauliche Konzeption - Investorenentwurf

Das ,Landerer* umfasst mit der umgebenden Freiflache und zusammen mit der ehemaligen
Mdobelfabrik Schneider fast die Halfte des Plangebietes. Die Gebaude sind baulich in einem
schlechten Zustand, eine Sanierung ist nicht wirtschaftlich.

Das Landerer Areal wurde im Januar 2021 weiterverkauft. Mit dem neuen Eigentimer wurde
auf Grundlage des Besonderen Stadtebaurechts ein Stadtebaulicher Vertrag entsprechend
§ 145 (4) BauGB Uber die Sicherung der Ziele des Sanierungsgebietes ,Ortskern Zillhausen®
geschlossen.

In diesem Vertrag verpflichtet sich der Kaufer, im Konsens mit der Stadt Balingen ein Stadte-
bauliches Konzept fir die Neubebauung des Landerer Areals zu entwickeln. Im Gegenzug
verpflichtet sich die Stadt auf dieser Grundlage das Bebauungsplanverfahren ,Hochholz-
stralRe / Auf dem Hofacker®, bis zur Rechtskraft weiter zu fuhren, sofern sich im weiteren
Verlauf keine uniiberwindbaren planungsrechtlichen Hindernisse zeigen.

Auf Grundlage verschiedener Voriiberlegungen wurde zusammen mit dem neuen Eigenti-
mer ein Stadtebaulicher Entwurf entwickelt, der die Nutzungsinteressen aber auch die Sanie-
rungsziele und die anspruchsvollen topographischen Bedingungen der Grundstiicke bertck-
sichtigt. Insgesamt sind 50 — 60 Wohnungen unterschiedlicher Grof3e und ein Gebaude mit
mdoglichen Dienstleistungsflachen sowie Flachen fiir eine Nahversorgungen (Béckerei, Kaf-
fee, Ladengeschéft oder Restaurant) geplant.

Entlang der Hochholzstral3e ist eine 2-geschossige stralRenbegleitende Bebauung aus 4
Wohnhausern mit Staffelgeschoss vorgesehen. Am Ubergang zur ansteigenden Eichbiihl-
stral3e ist ein zusatzliches Vollgeschoss zulassig. Um den freien Blick der dahinterliegenden
Gebaude moglichst wenig einzuschréanken und die Gesamthdéhe zu minimieren, erhalten die
Hauser entlang der HochholzstrafRe und der Eichbihlstral3e einheitlich ein begriintes Flach-
dach. Gegenuber der Kirche wird mittels eines 3-geschossiges Solitdrgebaudes mit Staffel-
geschoss die fehlende stadtebauliche Raumkante nach Osten hergestellt. Die Gesamthdhe
des Gebaudes ordnet sich der Hohe des Kirchenschiffs unter. Vor diesem Gebaude bildet
sich ein Platz, der als Freibereich fir ein Backereikaffee, Restaurant oder eine ahnliche
Dienstleistung im Erdgeschoss dient.

Vereinbart ist, dass die Grundstticke neu geordnet werden, um einerseits einen mindestens
2 m breiten Gehweg entlang der Hochholzstral3e zu ermdglichen und andererseits Optionen
fur eine Umgestaltung der Kreuzung offen zu halten. Fir die Umgestaltung der Kreuzung
werden derzeit Konzepte entwickelt, die sowohl die verkehrlichen Anforderungen bericksich-
tigt als auch die Ortsmitte als Aufenthaltsort attraktiv machen soll.

Zwischen dem Gehweg an der Hochholzstral3e und neuer Bebauung ist eine 6 m tiefe Vor-
gartenzone mit Ba&umen und Parkierung vorgesehen Dies Vorgartenzone nimmt die Pflanz-
gebote der vorhergehenden Bebauungspléne an der HochholzstralRe auf und fuhrt diese fort.
Dies dient der Attraktivitdt des Offentlichen Raumes und der Beruhigung des Verkehrs. Zu-
dem wird ein ,gruner Filter” als Abstand zwischen Strafle und Wohnbebauung geschaffen.

Nach dem Abbruch der Kegelbahn wird der Hang zur Stral3e ,Auf dem Hofacker® mit einer
Terrassenbebauung neu bebaut und gleichzeitig dauerhaft gesichert. Grundlage hierfir ist
ein geologisches Baugrundgutachten, welches im Rahmen der Tragwerksplanung erstellt
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werden muss. Auf Hohe des unteren Geschosses der heutigen Kegelbahn ist eine hangsei-
tige Galeriegarage als Sockelgeschoss fiir die Terrassenbebauung geplant. Zur Straf3e auf
dem Hofacker zeigen sich die Terrassenhuser als 1-geschossige Wohnhauser mit Sattel-
dach, deren Abmessungen und Erscheinungsbild sich den typischen Wohnh&usern in der
Umgebung anpassen.

Zwischen der stralRenbegleitenden Bebauung und den Terrassenhéusern bildet sich ein
halbéffentlicher Innenhof. Begriinte Zwischenraume mit einer Treppe verbinden die Hoch-
holzstralRe mit der Stralde ,Auf dem Hofacker*.

Der Entwurf zeigt eine Nachnutzung fur das ,Landerer-Areal” auf, die in der Lage ist, diesen
zentralen Bereich wieder zu beleben und die Attraktivitat des Ortskerns zu steigern. Die In-
tegration kleinerer Dienstleistungs- und Nahversorgungseinrichtungen soll ermdglicht wer-
den. Die Stellplatze fir das zentrale ,Landerer-Areal“ sind gréfdtenteils in Tiefgaragen unter-
gebracht

Durch Lage, Grél3e, Kubatur und Gestaltung der Gebaude erhalt der 6ffentliche Raum seine
ehemaligen Raumbegrenzungen zuriick und wird als dorfliche Mitte wieder erlebbar. Die Ge-
baude ordnen sich in Grof3e und Kubatur dem Baukdrper der Kirche unter. Gleichzeitig ent-
steht gegentiber dem Kirchenportal ein Platz. Mit dem dahinterliegenden 3-geschossigen
Gebaude mit Staffelgeschoss, an dessen Stelle in den 50er und 60er-Jahren noch ein Bau-
ernhof stand, entsteht wieder ein erlebbarer, 6ffentlicher dorflicher Raum. Der seit dem Aus-
bau der Landesstral3e L 442 Ende der 1960iger Jahre ausschlieR3liche Verkehrsbezug der
Kreuzung Hochholzstral3e — Pfeffinger StraRe - Auchtenstral3e erhalt wieder den Charakter
eines dorflichen Platzes. Das Erscheinungsbild der zentralen Ortsmitte von Zillhausen wird
mit der neuen Bebauung erkennbar neu gepragt und vebessert.

Im dstlichen Grundstiicksbereich sind Terrassenhéuser angelegt, welche den Héhenunter-
schied zwischen der Hochholzstraf®e und Stral3e ,Auf dem Hofacker” Gberwinden. Zwischen
der stral3enbegleitenden Bebauung an der Hochholzstra3e und der Terrassenbebauung ent-
steht ein halboéffentlicher Innenbereich mit Gehrecht fiir eine Durchwegung, der im Eigentum
des Bauherrren bzw. einer zukunftigen Eigentimergemeinschaft befindet. Die Geschoss-
hohe ergibt sich aus der Hohendifferenz der Tiefgargeneinfahrt und der festgesetzten Ein-
gangshohe der oberen Terrassengebaude. Die geplante Gebaudekubatur entspricht dem an
der StralRe ,Auf dem Hofacker” tiblichen Volumen bzw. unterschreitet diese.

Entlang der Ortsdurchfahrt sind Baume zu pflanzen. Diese dienen der Verbesserung des
StralRenbildes und der Aufenthaltsqualitat. Der Innenhof Hof wird Giberwiegend begriint. Der
Treppenaufgang mit Gehrecht zu ,Auf dem Hofacker* bildet eine stadtebauliche Verbindung
zu den hoéher gelegenen Wohngebieten.
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Stadtebauliche Konzeption des Eigentumers

Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemanR § 13a im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen gemaf § 13a Abs.1
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BauGB, den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren durchzufihren sind gegeben, weil
der Bebauungsplan der Nachverdichtung und anderen Ma3nahmen der Innenentwicklung
dient und

e Kkeine Zulassigkeit von Vorhaben begrundet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,

e keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs.6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter bestehen und sowie Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Mit der Planung werden Maflinahmen der Innenentwicklung realisiert, es werden die Voraus-
setzungen fur Nachverdichtungen (Wohnraum) geschaffen. Die Planung tragt dazu bei, dass
der erschlossene, innerdrtliche Zusammenhang weiterentwickelt wird und damit den Anfor-
derungen an einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie dem Schutz der freien,
unbebauten Landschaft Rechnung getragen werden kann. Die zuldssige Grundflache gemaR
§ 19 Abs.2 BauNVO betragt weniger als 20.000 gm.

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt gemafn § 13a Abs.2 Nr. 1 BauGB nach den Vorschrif-
ten des § 13 Abs.2 und Abs.3 Satz 1 BauGB. Dies bedeutet, dass:

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

e die Auslegung nach 8§ 3 Abs.2 BauGB und die Beteiligung nach § 4 Abs.2 BauGB
durchgefuhrt wird,

e 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 umweltbe-
zogener Informationen verfuigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10a Abs.1 BauGB abgesehen werden darf und § 4c BauGB (Uberwachung
von erheblichen Umweltauswirkungen) nicht anzuwenden ist.

e Mdgliche Abweichungen von Darstellungen des Flachennutzungsplans kénnen, so-
weit die geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird, im Wege der
Berichtigung nach § 13a Abs.2 BauGB angepasst werden. Eine geordnete stadtebau-
liche Entwicklung bleibt beziehungsweise wird mit der Bebauungsplanaufstellung ge-
wahrleistet.

Trotz der Moglichkeit auf Verzicht wurde im Verfahren eine friihzeitige Unterrichtung nach 8
3 Abs.1 und § 4 Abs.1 BauGB durchgefiihrt und ein umfangreicher Griinordnungsplan mit
spezieller artenschutzrechtlicher Prifung erstellt.

5. Regionalplan

Laut Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg ist die Grol3e Kreisstadt Balingen als Mit-
telzentrum im Verdichtungsbereich ,Landlicher Raum® eingestuft wird. Die Stadt liegt auf der
Landesentwicklungsachse zwischen Villingen-Schwenningen und Tibingen / Reutlingen.

Die Stadt Balingen ist im Regionalplan des Regionalverbandes Neckar-Alb von 2013 als Mit-
telzentrum im landlichen Verdichtungsraum ausgewiesen. Aufgabenschwerpunkt ist in den
Siedlungsbereichen Wohnbauflachen und/ oder gewerbliche Bauflachen fir den tberdrtli-
chen Bedarf zu konzentrieren und auszuweisen.
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Der Regionalplan weist in der Raumnutzungskarte fir den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Flachen fir Wohngebiete aus

Siedlungsdichte

Der Regionalplan sieht insgesamt fiir Balingen als Mittelzentrum eine Mindestdichte von 80
Einwohnern/ ha vor. Dabei ist eine Differenzierung zwischen Kernstadt und den landlichen
Teilorten zu beachten, so dafd in den Kernbereichen eine héhere Dichte und in den landli-
chen Teilorten eine geringere Dichte vorgesehen werden kann.

Die Anzahl der Einwohner in Zillhausen der letzten Jahre liegt bei durchschnittlich 870 Ein-
wohnern. Die Ortskernsanierung der zurtickliegenden Jahre hat als Ziel die Starkung der
Wohnfunktion.

Durch die zentrale Lage im Ortskern und die besondere Situation der Gewerbebrache bietet
sich im Plangebiet mit ca. 1,5 ha eine innerdrtliche Nachverdichtung mit einer Mischung ver-
schiedener Bauformen an, bei der sowohl Einfamilienhduser als auch Doppelhdauser aber
auch verdichtete Wohnformen in zwei- und dreigeschossigen Hausern mit Staffelgeschoss
sowie in einer Hangbebauung aus gestapelten Terrassenhausern maglich ist.

Der stadtebauliche Entwurf fur die zentrale zur Bebauung anstehende Flache des Landerer-
Areals sieht ca. 50 - 60 Wohnungen unterschiedlicher Gré3e sowie eine Gewerbeeinheit vor.
Die durchschnittliche Belegungsdichte einer Wohneinheit in Balingen liegt bei ca. 2,1 Ein-
wohnern (EW). Daraus ergibt sich fur dieses Vorhaben eine potenzielle Einwohnerzahl von
etwa 125 Einwohnern (EW). Zusammen mit den bestehenden Einfamilienhausern und den
Mdglichkeiten fur eine weitere Nachverdichtung mit ca. 5 Einfamilienhauser oder auch Dop-
pelhduser bzw. Geschosswohnungsbauten ergibt sich ein Potential fir weitere Wohneinhei-
ten. FUr das gesamt Plangebiet kann mit ca. 70-80 Wohneinheiten gerechnet werden. Fur
den vorliegenden Bebauungsplan im Ortskern von Zillhausen ergibt sich somit eine Sied-
lungsdichte von bis zu 100 EW/ha (150 EW/ 1,5 ha).
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6.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Balingen — Geislingen aus dem Jahr
2002 stellt das Plangebiet groRtenteils als Mischgebietsflache und zu Teilen auch als Wohn-
gebietsflache dar.

Der rechtsgtiltige Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft Balingen/ Geis-
lingen von 2001 stellt fir den Geltungsbereich gemischte Bauflachen (M) sowie entlang der
StralRe auf dem Hofacker Wohnbauflachen (W) dar.

Entgegen den Vorgaben des Flachennutzungsplanes wird das Gebiet des Bebauungsplans
nun hauptséchlich als allgemeines Wohngebiet festgesetzt, ein kleiner Teil im nordlichen Be-
reich wird als Mischgebiet festgesetzt. Der Bebauungsplan wird demnach nicht aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt. Dies er ist im Wege der Berichtigung anzupassen (13 a
BauGB i.V.m. § 13 BauGB).

B N
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Das Verfahren fur Innenentwicklungsbebauungsplane nach § 13a BauGB ermdglicht eine
Berichtigung des Flachennutzungsplans. Die betreffenden Flachen werden im Zuge der Fort-
schreibung und Anderung des Flachennutzungsplanes entsprechend berichtet werden.

Die geplanten Nutzungen lassen keine stadtebaulichen Spannungen zwischen dem Plange-
biet und der angrenzenden Umgebung erkennen, da der Flachennutzungsplan und die be-
reits eingetragenen Fortschreibungen ebenfalls Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen
darstellen. Dies entspricht dem vorhandenen Bestand und den stadtebaulichen Zielen die
aus der Sanierungszielen entwickelt wurden.
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7.

Bisheriges Planungsrecht

Das Plangebiet liegt teilweise im Bereich der Baulinienplane ,Hofacker und Eichbihl®
(Rechtskraft 25.05.1951) und ,Hofacker” (Rechtskraft 05.09.1960).

Diese alten, einfachen Bebauungsplane werden durch den vorliegenden Bebauungsplan
erstmals qualifiziert Gberplant und Uberarbeitet. Der Uberwiegende Teil des heutigen
Landerer-Areals ist bisher mit Ausnahme der stral3enbegleitenden Bebauung entlang der
frlheren Stockenhauser Straf3e mit einem Bauverbot belegt.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird der in den letzten Jahren mit dem Sanierungsge-
biet Zillhausen begonnene Prozess fortgeflhrt, fir die bestehenden innerdértlichen Potential-
flachen durch qualifizierte Bebauungsplane eine geordnete Weiterentwicklung sicherzustel-
len. Durch Konversion der vorhandenen innerértlichen Gewerbebrachen und deren Neube-
bauung kénnen qualitatsvolle Wohnungen angeboten und der vorliegende stadtebauliche
Mi3stand beseitigt werden.

Entlang der Hochholzstral3e wurden in den vergangenen Jahren 3 Bebauungsplane zur
Rechtskraft gefihrt:

e HochholzstralRe / Pfarrstraf3e* mit Wohnbebauung (WA)

e ,HochholzstralRe‘ als Mischgebiet (MI) mit Wohnen und das Wohnen nicht stérendem
Gewerbe (Konversion einer ehemaligen Mobelfabrik

e ,HochholzstralRe / Friedhofsparkplatz‘ als Mischgebiet (MI) am Ortseinang Zillhausens

Das Plangebiet liegt au3erhalb des Geltungsbereichs der Einzelhandelskonzeption. Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevanten sowie nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
sind daher grundsatzlich zur Starkung der Zentrenbereiche auszuschliel3en. Auf Grund des
Kaufkraftpotentials in der dorflichen Peripherie ist eine Ansiedelung von grof3flachigem Ein-
zelhandel ohnehin nicht zu erwarten. Eine Nahversorgung mit Backerei, Kaffee oder Restau-
rant ist jedoch wiinschenswert.

Belange des Umweltschutzes

Grinordnungsplan und Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Umweltbericht/ Umweltvertraglichkeitsprifung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt. Nach § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB entfallt die
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB.

Das Vorhaben begrundet keine Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung. Anhaltspunkte fiir eine erhebliche Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ge-
nannten Schutzgiter z.B. aufgrund besonderer, Uberdurchschnittlicher Eigenschaften oder
einem besonderen Schutzstatus wie bspw. NATURA 2000-Gebiete (8§ 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB) bestehen nicht. Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach §
50 Abs. 1 BImSchG zu beachten sind.
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Entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die Eingriffe im Sinne § 1a Abs. 3 Satz 6 als
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Es muss kein naturschutzrechtlicher
Ausgleich im Sinne des § 1la Abs. 3 BauGB durchgefiihrt werden.

Gleichwohl wurde ein Grunordnungsplan und eine Spezielle artenschutzrechtliche Prifung
erstellt, um die Planungsauswirkungen zu ermitteln um mit Mal3nahmen der Griinordnung
und Vermeidungsmafinahmen sicher zu stellen, daf? keine erheblichen negative Auswirkun-
gen fur die Gesamtheit der Umweltbelange bestehen und entstehen.

- Ermittlung der Planauswirkung

Bei der Abwagung sind die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege zu berlcksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Innenbereichsflache in innerértlicher Lage in
Balingen-Zillhausen. Derzeit befinden sich auf der Flache mehrere Wohnhauser mit Garten
und Baumbestand, Garagen, die ungenutzten Gebaude des ehemaligen Ausflugs- und Tanz-
lokals ,Landerer’ mit Kegelbahn sowie eine ehemalige Mobelfabrik. Fir die Umsetzung der
Planung sollen die Gewerbebrachen abgerissen sowie bestehende Gehdlze gerodet werden.
Innerhalb des Plangebiets sind keine wesentlichen, nachteiligen Umweltauswirkungen zu er-
warten. Die Bebauungsplanaufstellung dient der Innenentwicklung und wirkt damit einer wei-
teren Zersiedelung im Aul3enbereich entgegen.

Um einen Gesamtuberblick Gber die derzeitige Umweltsituation im Plangebiet zu erhalten,
wurde ein Grinordnungsplan und eine Spezielle artenschutzrechtliche Prufung zur Darstel-
lung des Bestandes durchgefiihrt. Es werden Informationen zu den Umweltaspekten schutz-
gutbezogen entsprechend einer systematischen Gliederung hinsichtlich Bestand und Bewer-
tung ,steckbriefartig” dargestellt und beurteilt. Als Datengrundlage dienen Ubergeordnete
Planungen und Erhebungen vor Ort durch das Planungsbiro Fritz & Grossman.
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Bestandsplan

Zur Darstellung des Bestandes und der zu erwartenden Umweltauswirkungen wurden die
Umweltbelange Tiere/Pflanzen, Boden, Wasser, Luft/Klima, Landschaft, Flache, Mensch,
Kultur- und sonstige Sachguter erhoben.
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Es werden planinterne MalRnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie Maf3nahmen
der Griinordnung formuliert, um das Vorhaben harmonisch in das Ortsbild Zillhausens zu in-
tegrieren. Hierzu zahlen umfangreiche Pflanzgebote zur Ein- bzw. Durchgriinung des Plan-
gebietes, die Verwendung wasserdurchléassiger Belage fur die Herstellung von Stellflachen,
ein schonender Umgang mit anfallendem Bodenaushub sowie Mafinahmen fiir den Arten-
schutz. Im Rahmen des Vorhabens wurde zudem eine spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung durchgefihrt. Nach den Ergebnissen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
kommen im Wirkraum des Vorhabens mehrere artenschutzrechtlich relevante Arten vor wie
z.B. Flederméuse und die europaischen Vogelarten.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden des § 44 (1) beziiglich der Artengruppe der Vogel,
mussen die Rodungsarbeiten und ein moglicher weiterer Gebaudeabriss aul3erhalb der Vo-
gelbrutzeit erfolgen. Durch die mdgliche Anwesenheit von Fledermausen mussen diese noch
weiter eingeschrankt werden und dirfen erst ab November erfolgen. Die MalRnahmen stehen
im Kontext der Vermeidung von Tétungen (8§ 44 (1) 1 BNatSchG). Darliber hinaus ist bei ei-
nem geplanten Gebaudeabriss vorab zu prifen, ob Kellerbereiche als Winterquartier genutzt
werden. Im Falle eines Besatzes darf der Abriss erst nach Auszug der Tiere Ende Marz erfol-
gen.

Um mogliche Auswirkungen des Planungsvorhabens auf die lokale Population des
Haussperlings wirksam zu verhindern, sollen 6 Nistkdsten im nahen Umfeld des Vorhabens
angebracht werden. Fur die am 13.10.2022 festgestellte Zwergfledermauskolonie sind die
gewahlten CEF 3- MaRnahmen rechtzeitig vor dem Abriss des Koloniegebéudes einzu-
planen und umzusetzen. Der Grinordnungsplan ist verbindliche Anlage zum Bebau-
ungsplan.

- MalRnahmen der Grinordnung

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Griunflachen sind entsprechend ihrer Zweckbestim-
mung als Grinflachen mit standortgerechten Gehdlzen der jeweiligen Pflanzgebote anzule-
gen und zu gestalten.

st 2 L\ ] T == —=—"" MaRnahmenplan und Pflanzgebote
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Die Anpflanzung von Nadelgeholzen und nichtheimischer immergriiner Gewachse wie bei-
spielsweise Thuja oder Kirschlorbeer ist innerhalb der Pflanzgebotsflache nicht zulassig. Die
Bepflanzungen sind spéatestens in der ersten Pflanzperiode durchzufiihren, die nach Fertig-
stellung der benachbarten baulichen Anlagen folgt. Alle Neupflanzungen sind ordnungsge-
maf zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Pflanzausfélle sind in der gleichen Qualitat zu
ersetzen. Samtliche Nutzungen, die einer ungestorten Vegetationsentwicklung entgegenwir-
ken, wie das Errichten von Baukdrpern, die Anlage von Holzlagerplatzen, die Ablagerung or-
ganischen Materials etc. sind untersagt.

Groliflachig mit Steinen (lose, flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergérten oder -
schattungen) bedeckte Flachen, auf denen hauptsachlich Steine zur Gestaltung verwendet
werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergarten) sind nicht
zulassig. Dies ist regelmafiig der Fall, wenn mit der Bepflanzung ein Deckungsgrad von we-
niger als 70% erreicht wird. Es wird entsprechend auf das NatSchG § 21a Gartenanlagen
verwiesen.

Die entsprechend den nachfolgenden Pflanzgeboten zu verwendenden Pflanzen sind der in
der dem Griinordnungsplan beigefugten Pflanzartenliste zu entnehmen.

9. Hinweise und Kennzeichnungen

Altstandort Mobelfabrik

Das Flurstiick 166/1 ist im Bodenschutzkataster unter der Flachen-Nr. ,4223 — AS Mdbelfab-
rik Schneider* mit ,A- Ausgeschieden® erfasst. Dies bedeutet, dass der Verdacht einer Altlast
derzeit nicht gegeben ist. Die Flache wird lediglich zu Dokumentationszwecken im Altlasten-
kataster weitergefiihrt. Sollte sich im Rahmen von BaumalRnahmen der Verdacht von Boden-
kontaminationen ergeben, so ist das Amt fiir Umwelt und Abfallwirtschaft beim Landratsamt
des Zollernalbkreises hinzuzuziehen.

Geologie

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Ver-
breitungsbereich der Achdorf-Formation (Mittlerer Jura).

Mit lokalen Auffiillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung ge-
eignet sind, sowie mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung)
und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist
zu rechnen.

In der Vergangenheit wurden auf dem Gelande des ,Landerer’ hinter der Kegelbahn umfang-
reiche Abgrabungen des nattrlichen Gelandes vorgenommen.

Um zukinftige Schaden durch die kommenden Baumal3hahamen zu vermeiden, ist Bereich
des Landerer-Areals bereits vor dem Abbruch der Kegelbahn zwingend ein qualifiziertes, ge-
ologisches Gutachten als Grundlage fir die Absicherung der Baugrube vorzulegen. Dieses
dient als Grundlage fur die notwendigen statischen Berechnungen fir die Baugrubensiche-
rung. Bei etwaigen BaumalRnahmen im restlichen Geltungsbereich wird ein geologisches
Gutachten dringend empfohlen.
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10. Schallimmissionen
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt im Westen an die HochholzstralRe (L 442).

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die LaArmeinwirkungen der Hoch-
holzstral3e auf das Planungsgebiet ermittelt und MaRnahmen zum Schutz vor unzumutbaren
Larmbeeintrachtigungen ausgearbeitet.

Der StralR3enverkehrslarm der HochholzstralRe erfordert bauliche Malihahmen zum Schutz
der Wohnraume im Planungsgebiet gemaf DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau [1 ], da ak-
tive Larmschutzmal3nahmen, zum Beispiel in Form von Larmschutzwénden im innerértlichen
Bereich nicht in Betracht kommen.

Das Planungsgebiet enthalt mehrere derzeit gewerblich genutzte und dem Wohnen die-
nende Flachen, die im Westen an die Hochholzstral3e (L 442), im Norden an die Auchten-
stralRe und im Osten an die Stralde ,Auf dem Hofacker" grenzen. Das Planungsgebiet soll im
Bereich des Knotens der Hochholzstral3e mit der Auchtenstral3e und Pfeffinger StralRe als
Mischgebiet (M), in der verbleibenden Restflache als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausge-
wiesen werden.

Anhand der aktualisierten Verkehrskenndaten wurden unter Beriicksichtigung der zulassigen
Hochstgeschwindigkeiten die Larmemissionen nach RLS-19 [2] berechnet.

Das Beiblatt 1 zur DIN 18005 -Schallschutz im Stadtebau- [3] liefert schalltechnische Orien-
tierungswerte flr die stéadtebauliche Planung. Diese Orientierungswerte sind abhéngig von

der Nutzung des Baugebietes. Ihre Einhaltung oder Unterschreitung ist winschenswert, um
die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes verbundene Erwartung auf angemesse-
nen Schutz vor Larmbelastigungen zu erflillen:

Im schalltechnischen Gutachten werden die Larmeinwirkungen tags und nachts berechnet
und aufgezeigt.

Tagstber ist zu erwarten, dal3 die schalltechnische Orientierungswerte der DIN 18005 [1] fur
Allgemeine Wohngebiete (tags: 55 dB(A)) bis zu einem Abstand von ca. 40 bis 55 m zur
Achse der Hochholzstral3e tiberschritten werden. Der Orientierungswert fir Mischgebiete
(tags: 60 dB(A)) wird bis zu einem Abstand von ca. 17 bis 25 m zur Achse der Hochholz-
stral3e Uberschritten.

Nachts werden die Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete (nachts: 45 dB(A)) wird
bis zu einem Abstand von ca. 42 bis 65 m zur Achse der Hochholzstral3e Gberschritten.
Uberschreitungen des Schwellenwerts fiir den Einbau fensterunabhangiger Liftungseinrich-
tungen (nachts 50 dB(A) entsprechend VDI 2719 [5]) sind bis zu einem Abstand von ca. 20
bis 32 m zur Achse der HochholzstralRe zu erkennen. Alternativ kommt zur Reduzierung pas-
siver Larmschutzmaf3nahmen die Orientierung von schutzbediirftigen Rdumen an die vom
Larm abgewandten Geb&udeseiten in Betracht.

Der Isophonenplan 2248 -03 stellt beztglich der Anforderungen an den passiven Schall-
schutz die unginstigste Situation dar.

Der Nachweis des Schallschutzes gegen Auf3enlarm geman DIN 4109 [1] ist im Rahmen der
Baugenehmigung zu erbringen, das schalltechnische Gutachten ist verbindliche Anlage zum
Bebauungsplan.

Seite 17 von 32



Anlage 4 zur Satzung "HochholzstraRe / Auf dem Hofacker"

Stadt Balingen ) 05.05.2023
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
sHochholzstrafe/ Auf dem Hofacker*

BEGRUNDUNG

11.

- ¢ e AL
AZ42 1506

N\
yan
P oma 167 =
1372 e /473
e =

"7

R

nan >
e

A2 /] .
s J) / V) 4 Bl
/ 180 11884a]
o iz i
3 ‘Passiver Schallschutz |
: Darstellung der Larmpegelbereiche |
467 4| inach DIN 4109 fur die unglnstigste :
%, 48173, : Geschosslage
{Maligebiicher ‘Ldrmpegel-:
: Auienlarmpegel : :bereich
{in dB(A) i
4501

Z

Auszug Isophonenplan 2248-03 (Jan 2023) — unglnstigste Situation in Bezug auf die Anforderungen
an den passiven Schallschutz.

Erschliel3ung, Versorgung

ErschlielRung

Das Plangebiet ist tGber die HochholzstralRe, Auchtenstrafl’e ,Auf dem Hofacker und Eichbuhl-
stral3e an das uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden. FuR3laufig ist das Plangebiet Uber
Gehwege der Hochholzstral3e, Auchtenstralle an die umliegenden Quartiere angebunden.
Die LandesstralRe L442 ist die Verbindungsstral3e nach Stockenhausen (Balingen) und nach
Pfeffingen (Albstadt). Sie ist gleichzeitig Umleitungsstrecke fur die B 463 im Falle eine Sper-
rung.

Im Ortszentrum, an der Kreuzung Hochholz- / Auchtenstral3e und Peffinger StraRe muss mit
einer fur das Larmtechnische Gutachten ermittelten Fahrzeugfrequenz von tber 5.500 Fahr-
zeugen pro Tag im Mittel ausgegangen werden. Durch die Ausgestaltung der Hochholz- /
Pfeffinger StraBe und des Kreuzungsbereichs gemaf den Stralenplanungen der 60er Jahre
erwachst in Kombination mit den heutigen Verkehrszahlen ein trennende Wirkung fur die
Siedlungsteile rechts und links der Strecke.

Zillhausen ist Uber den Schulbus an Frommern angeschlossen. Die Nahversorgung findet
Uberwiegend in Frommern statt. Die Entfernung betragt ca. 5 — 6 km. Entlang der Landes-
stral3e fuhrt ein ausgebauter separater Radweg von Zillhausen nach Stockenhausen und von
dort bis an den Ortseingang von Dirrwangen.
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12.

Entwasserung/ Versorgung

Die fir die ErschlieBung des Gebietes erforderlichen Wasser- und Abwasserleitungen, Lei-
tungen zur Gas-, Strom- und Telekommunikationsversorgung sind im offentlichen Stral3en-
raum vorhanden.

Das Plangebiet ist an ein Mischwassersystem angeschlossen. Es entwassert tber die beste-
henden Ortskanale in zwei Richtungen. In der Auchtenstralie liegt zudem ein Regenwasser-

kanal der jedoch bei Starkregenereignissen ausgelastet ist. Es werden Berechnungen durch-
gefuihrt in denen geprift wird, ob Niederschlage aus dem Plangebiet in diesen Regenwasser-
kanal eingeleitet werden kdnnen.

Es gelten Einleitungsbeschrankungen fur das Mischwassersystem. Deshalb missen im
Plangebiet bei Neubauvorhaben und umfassenden Sanierungen der Hausinstallationen ent-
sprechende Ruckhalteeinrichtungen fiir eine gedrosselte Einleitung hergestellt werden.

Es ist in absehbarer Zeit nicht zu erwarten, dass in den umliegenden Gebieten kinftig ein
vollstandiges Trennsystem hergestellt wird. Jedoch muss zur Entlastung der teuren Klaranla-
genkapazitat darauf geachtet werden, daf3 die Belastung der Mischwassersysteme Stiick um
Stuck reduziert wird. Auf den Grundstticken sind deshalb gemar Abwassersatzung der Stadt
Balingen grundsatzlich Trennsysteme fir Niederschlags- und Schmutzwasser bis zum Haus-
kontrollschacht herzustellen. Soweit méglich sind die Niederschlagsmengen an den vorhan-
denen Regenwasserkanal in der Auchtenstral3e gedrosselt anzuschliel3en

Aufgrund der Einleitungsbeschrankungen sind im Zuge der Baugenehmigung Entwéasse-
rungsplane entsprechend den neusten Vorschriften und unter Berlicksichtigung der Abwass-
ersatzung der Stadt Balingen zu erstellen und vorzulegen. Retentionsanlagen sind in den
Bauvorlagen darzustellen.

Stadtebauliche Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzun-
gen / Gewichtung der Belange

Planungsziel und stadtebauliche Konzeption

Fur den Planbereich werden, entsprechend dem beigefligten Abgrenzungsplan, ein Bebau-
ungsplan und Ortliche Bauvorschriften mit dem Ziel aufgestellt, die stadtebauliche Entwick-
lung des in der Ortsmitte von Zillhausen liegenden Gebietes zu ordnen und die Rahmenbe-
dingungen fir eine kiinftige Neubebauung qualifiziert festzulegen. Uber das Bebauungsplan-
verfahren sollen somit die planungsrechtlichen Voraussetzungen zum einen fur den Erhalt
vorhandener Strukturen und gleichzeitig fur eine Neustrukturierung und innerértliche Nach-
verdichtung und Nutzung des Plangebietes v. a. als Wohnstandort geschaffen werden. Dabei
sollen die Ziele der ,Ortskernsanierung Zillhausen‘ weiterentwickelt und umgesetzt werden,
so dass eine stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung der bereits angesto3enen Sanie-
rungsmaf3nahmen gesichert werden kann.

Das stadtebauliche Konzept sieht in der Ortsmitte, entlang der Hochholzstral3e langs gerich-
tete, nach Westen orientierte 2 bis 3-geschossige Mehrfamilienhduser mit begriintem Flach-
dach vor, die sich ansteigend in der Eichbuhlstral3e fortsetzen. Gegenuber der Kirche ist ein
3-geschossiges Einzelgebaude vorgesehen, welches zuriickgesetzt von der HochholzstralRe
Raum fir einen kleinen Platz und eine spéater maogliche Neugestaltung der StralRenkreuzung
schafft. Fur die Flachdachgebéaude besteht in Abhangigkeit der Hohenlage und der Grund-

stucksgroRRe teilweise die Méglichkeit ein Staffelgeschoss auszubilden. Dies gewahrleistet
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einerseits eine einheitliche, gestalterische stadtebauliche Ansicht von der Hochholz- und der
Eichblhlstral3e und andererseits attraktive zeitgemafle Wohnformen ohne einschrankende
Dachschrége, bei gleichzeitiger Berticksichtigung der gestaffelten Hangsituation und der
Durch- und Ausblicke der dahinterliegenden Anwesen und Geb&ude. Zudem passt sich die
Zweigeschossigkeit mit zurtiickgesetztem Staffelgeschoss den Hohenverhéltnisse des ge-
geniberliegenden Baugebiets Hochholzstral3e /Pfarrstral3e an.

Im weiteren Verlauf der Eichbuhlstral3e wird die Besonderheit der Spitzkehre im Baufenster
aufgenommen und widergespiegelt, wodurch eine fur dieses Grundstiick besondere, gerun-
dete Bauform moglich wird.

Entlang der Strale ,Auf dem Hofacker werden die vorherrschenden doérflichen Bauformen
als eingescholRRige Hauser mit Kniestock und Satteldach aufgenommen, um einen harmoni-
schen Ubergang in die gewachsene Baustruktur zu gewahrleisten. Fir die bestehenden,
nicht bebauten Grundstlicke ist eine Neubebauung vorgesehen. Fur die bebauten Grundsti-
cke besteht mit der maRvollen VergréRerung der Baufenster die Moglichkeit einer spateren
angemessenen Nachverdichtung. Die vorhandene Wohnbebauung hat Bestandsschutz.

Im Innenbereich des Landerer-Areals entsteht ein halboffentlicher Grinbereich auf der Fl&-
che der bisherigen Parkierung. An Stelle ehemaligen Kegelbahn ist eine Tiefgarage als ein-
seitig offene Hanggarage vorgesehen. Auf deren Decke bauen sich 4 Terrassenhauser auf,
die den bestehenden Hhenunterschied zur ,Stral’e auf dem Hofacker* baulich und gestalte-
risch aufnehmen und eine dauerhafte technische Antwort auf die vorhandenen Abgrabungen
hinter der Kegelbahn mdglich machen.

Die Parkierung findet ausnahmslos auf den Grundstticken innerhalb der ausgewiesenen Fla-
chen entweder in Tiefgaragen oder auf festgelegten Flachen fur Stellplatze und Carports
statt. Diese Reglementierung ist abgestimmt auf den Griinordnungsplan mit festgesetztem
StralB3enbegleitgrin. Fur die bebauten Wohnbaugrundstiicke besteht bei Neubebauung die
Mdoglichkeit die Parkierung innerhalb der Baugrenzen oder einseitig im Grenzabstand Stell-
platze oder Garagen herzustellen, wobei ein Abstand von 5 m zur Gehweghinterkante einge-
halten werden muss, damit die StralBen vom Parkierungsdruck entlastet werden kénnen. Die
Grlunbereiche im inneren des Quartiers dirfen nicht mit Garagen bebaut werden, um einer-
seits diesen Grlnbereich fur alle Anwohner freizuhalten und andererseits einen dorflichen,
begriinten Innenbereich zu schaffen, der den Zielsetzungen des Griinordnungsplanes und
den notwendigen umweltplanerischen und 6kologischen Zielen gerecht wird.

- Art der baulichen Nutzung

Der Strukturwandel der letzten Jahrzehnte hat, wie auf den Ddorfern fast durchgéngig zu be-
obachten auch in Zillhausen mit wenigen Ausnahmen zu einem Rickgang gré3erer und klei-
nerer gewerblicher Nutzungen und Betriebe geflihrt. In der Folge zeigt sich auch im vorlie-
genden Plangebiet ein Leerstand von Gewerbegebauden. Entsprechend der Zielsetzungen
der ,Ortskernsanierung Zillhausen‘ wird deshalb das Plangebiet Giberwiegend als Wohnbau-
flache ausgewiesen. Diese Festlegung verlaRt fur einen Teilbereich des Plangebiets den
noch geltenden Flachennutzungsplan ,Balingen — Geislingen‘ von 2001, wird jedoch den tat-
sachlichen Entwicklungen gerecht. Auf Grund der innerértlichen Lage bieten sich diese Fla-
chen als Wohnstandort an. Dem entsprechend werden die Flachen der aufgegebenen Ge-
werbeimmobilien mit Ausnahme der Flache gegeniber der Kirche als Allgemeines Wohnge-
biet (WA) gemal3 8 4 BauNVO ausgewiesen. Zulassig sind Wohngebaude, die der Versor-
gung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérenden Hand-
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werksbetriebe, sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke, Anlagen fur Verwaltung und Raume fiir die Berufsausiibung freiberuflich Tati-
ger, ausnahmeweise auch Beherbergungsbetriebe. Diese Nutzungen sind ohne weiteres im
Planbereich integrierbar und tragen zu einem belebten und funktionieren Wohnquatrtier bei.
Nicht zuglassen sind Tankstellen und Gartenbaubetreibe, da die fir sie charakteristische ex-
tensive Flachennutzung und ihr stéadtebauliches Erscheinungsbild den Entwicklungszielen
des Gebietes nicht entsprechen. Von ihnen gehen regelmafiig erhebliche Larm- und Ver-
kehrsbeeintrachtigungen (Stérungen durch L&rm, Abgase, erhohter Zielverkehr) fur die Um-
gebung aus, die sich teilweise auch auf Randzeiten erstrecken kénnen und sich mit der im
vorliegenden Falle angestrebten Wohnnutzung nur schwer vereinbaren lassen.

Im Kreuzungsbereich ist ein Gebaude mit gemischter Nutzung fir Dienstleistungen und Nah-
versorgung vorgesehen. Die Flache wird als gemischte Bauflache (MI) gemal gemal § 6
BauNVO ausgewiesen.

Das Mischgebiet soll zukinftig dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben
dienen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zulassig sind Wohngebaude, Geschafts-
und Blrogebaude, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

*) In Anwendung des Gutachtens zum Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort Balingen
sollen groRBere Einzelhandelsbetriebe nicht zugelassen werden.

Ganz bewusst soll dagegen an Kreuzung Hochholzstral3e / Pfeffinger Stral3e / Auchten-
stralRe, gegeniiber dem Kirchenportal die Entwicklung und Starkung der Ortsmitte mit ent-
sprechenden Einrichtungen geférdert werden. Erwlinscht ist daher auf der als Mischgebiet
ausgewiesenen Flache bzw. die Ansiedlung eines kleinen Nahversorgungsgeschéftes oder
eines Hofladens bzw. eines Backereikaffees mit einem begrenzten Warenmix zur Versor-
gung der Ortsteile Zillhausen und Streichen. Auch ein Restaurant flr die Bedurfnisse von Be-
suchern, und Wanderern (Naherholung und GeoWanderweg) ist zur Starkung der Ortsmitte
von Zillhausen von Vorteil.

Grundsttickszuschnitt und das definierte Baufenster mit einer Grundflache von maximal
425 m2 sowie die Parkplatzsituation lassen einen Einzelhandel, der weit iber eine Nahver-
sorgung hinausgeht und Auswirkungen auf den Einzelhandel im Sinne der Einzelhandels-
konzeption haben wiirde, eher nicht zu.

*) Ergénzt 16.08.2023)

Im Mischgebiet nicht zugelassen werden Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnigungsstat-
ten und Werbeablagen als eigenstandige Hauptnutzung.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine hochwertige Flache im Ortszentrum von Zillhau-
sen gegenuber der drtlichen, denkmalgeschiitzten Kirche. Eine Flachenkonkurrenz minderer
Nutzungen soll ausgeschlossen werden. Daher sind die zulassigen Vergnigungsstatten so-
wie Tankstellen und Gartenbaubetriebe im Plangebiet nicht zuldssig. Tankstellen und Gar-
tenbaubetriebe besitzen eine charakteristisch extensive Flachennutzung. Ihr stadtebauliches
Erscheinungsbild widerspricht den Entwicklungszielen des Gebietes. Weiterhin gehen von
ihnen regelmafig erhebliche Larm- und Verkehrsbeeintrachtigungen (Stérungen durch Larm,
Abgase, erhohter Zielverkehr) fir die Umgebung aus, die sich teilweise auch auf Randzeiten
erstrecken konnen und sich mit der im vorliegenden Falle angestrebten Quartiersentwicklung
im noérdlichen Teilbereich nur schwer vereinbaren lassen.
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Gleiches gilt fir den Ausschluss von Vergniigungsstatten. Gerade mit Vergnigungsstatten
wie Wettbliros mit Vergnigungsstattencharakter oder Spielhallen sind negative stadtebauli-
che Entwicklungen wie dem Trading-Down-Effekt (Entwertung des sich noch in der Entwick-
lung befindlichen Gebiets), verbunden. Fir Vergniigungsstétten sind innerhalb des Gewerbe-
gebietes Gehrn, in stadtebaulich integrierter Lage, ausreichend Entwicklungsmdglichkeiten
gegeben

Der vorgesehene Ausschluss der Fremdwerbung versteht sich als Beitrag zur Bewahrung
des innerortlichen Charakters. Werbeanlagen préagen das Ortbild erheblich mit, und zwar ge-
messen an ihrem Bauvolumen weit starker als sonstige bauliche Anlagen. lhr Ziel ist es ge-
rade, durch eine entsprechende optische und inhaltliche Gestaltung Aufmerksamkeit auf sich
zu ziehen. Damit verbunden ist zwangslaufig das Risiko, dass durch eine denkbare Haufung
von Werbeanlagen allein vom auf3eren Erscheinungsbild her eine unerwiinschte gewerbliche
Pragung des Gebietes mit negativen Auswirkungen auf das Ortszentrum im Umfeld der Kir-
che entstehen kann. Die Beschrankung auf Fremdwerbung tragt dem stadtebaulichen Um-
stand Rechnung, dass in dem Gebiet auch Dienstleistungsbetriebe angesiedelt werden kdn-
nen, die durch Werbung unmittelbar vor Ort auf die Statte ihrer Leistung aufmerksam ma-
chen konnen. Die lediglich ,passive“ gewerbliche Nutzung allein durch Aufstellung von Wer-
beanlagen tragt demgegeniber nicht zur Zielerreichung bei. Im Gegenteil: Sie beférdert das
Risiko, dass eine unerwiinschte Haufung von Werbeanlagen entsteht, weil ein originares In-
teresse des Aufstellers am Standort und dessen stadtebaulichem Charakter gerade mangels
eigenen Vorortseins nicht besteht. Durch die Differenzierung zwischen Fremdwerbung und
Eigenwerbung an der Stétte der Leistung und den Ausschluss der Fremdwerbung wird dabei
gewabhrleistet, dass die Interessen der ortsansassigen Betriebe im Rahmen einer ausdiffe-
renzierteren Regelung in angemessener Art und Weise berticksichtigt werden kénnen. Zu-
dem bleiben den Betreibern der Fremdwerbeanlagen ausreichende Mdglichkeiten gegebe-
nenfalls an anderer Stelle ihre Fremdwerbeanlagen aufzustellen

- MalR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird Gber die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl,
die Hohenlage und Hohe der baulichen Anlage bestimmit.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die BauNVO zeigt in 8 17 Orientierungswerte fur die Bestimmung des Malf3es der baulichen
Nutzung. Entsprechend dieser Orientierungswerte wird im Allgemeinen Wohngebiet WA1
entlang der Eichblhlstra3e und der Stra3e ,Auf dem Hofacker/Auchtenstralie die GRZ mit
0,4 festgesetzt. Mit der Festsetzung wird der umliegende Gebietscharakter einer doérflichen
Wohngebietsbebauung entsprochen. Die festgesetzte GRZ erlaubt eine adaquate Grund-
stiicksausnutzung und sichert gleichzeitig zusammen mit der Definition der Giberbaubaren
Grundstucksflachen eine maf3volle Bebauung in Bezug auf die GrundstticksgrofRen und die
Festsetzungen zur Begrinung im Griinordnungsplan.

Die GRZ kann im WA 2 und 3 aus stadtebaulichen Griinden geringfiigig auf bis zu 0,45 er-
hoht werden. Die stadtebaulich gewiinschte, dichte straRenbegleitende Bebauung entlang
der Hochholzstral3e und die terrassenartig gestaffelte Anordnung der Hangbebauung erfor-
dert eine gegeniber den Orientierungswerten geringfiigig hohere Grundflachenzahl. Durch
die aufgelockerte Terrassenbebauung am Hang und die im Griinordnungsplan vorgeschrie-
bene Durchgrinung der baulichen Anlagen sowie die Erh6hung der nachbarlichen Grenzab-
stande mit Pflanzgeboten und die stralRenbegleitenden Begriinungsvorgaben kann die ge-
ringfligige Erhéhung der Orientierungswerte unterstitzt werden.
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Fur das Mischgebiet wird die GRZ entsprechend § 17 BauNVO mit 0,6 festgesetzt. Dies er-
maoglicht ausreichend Grenzabstéande zu den Nachbargrundstiicken, die Festsetzung einer
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung als ,Platz“ im Vorbereich der als Cafe, Res-
taurant, oder fur die Nahversorgung vorgesehenen Erdgeschossflache sowie eine separate
Parkierung fur entlang der Auchtenstral3e fur die vorgenannte EG-Nutzung. Die Parkierung
fur das Gebaude im Mischgebiet fur die oberen Geschosse findet in den Tiefgaragen statt.

Die GRZ kann durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstuck lediglich unterbaut wird, Giberschritten werden. Dies sind z. B. Tiefgaragen mit ih-
ren Nebenanlagen. Der Bau einer Tiefgarage tragt z.B. erheblich zur Verbesserung des
Wohnumfeldes bei, da die Grundstucksflachen nicht fur Stellplatze Gberbaut oder befestigt,
sondern als begriinte Freiflachen und Innenhotfe und im Fall der Terrassenbebauung als be-
grinte Hange attraktiv gestaltet werden kdnnen. Da dadurch die betreffenden Baufelder in
gréRerem Umfang unterbaut werden miissen, ist eine Uberschreitung der festgesetzten
Grundflachenzahl fur die Anrechnung von Anlagen nach 8§ 19 (4) 1 Nr. 3 BauNVO bis zu ei-
ner GRZ von 0,9 im Bebauungsplan zulassig, wenn diese entsprechend der Pflanzgebots-
festsetzung erduberdeckt ausgefihrt werden.

Im Innenhof des ehemaligen Landerer-Areals wird die Tiefgarage auf Grund der Topographie
als Vollgeschoss (Hang- oder Galeriegarage) sichtbar werden. Eine Uberschreitung der fest-
gesetzten Grundflachenzahl fur die Anrechnung von Anlagen nach § 19 (4) 1 Nr. 3 BauNVO
ist auch hier bis zu einer GRZ von 0,9 im Bebauungsplan zulassig, wenn die Tiefgarage ent-
sprechend der Pflanzgebotsfestsetzung erdiiberdeckt ausgefihrt wird und die sichtbaren
Fassadenteile mit Ausnahme der Offnungen entsprechend den Vorschriften zur Fassaden-
begriinung ausgefiihrt werden..

Zahl der Vollgeschosse, Hohe der baulichen Anlagen, Haustypen

Fur das Plangebiet werden entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes, zur Sicherung der
gewiinschten stadtebaulichen Raumbildung und der innerértlichen Nachverdichtung unter-
schiedliche Gebaudehohen sowie die Zahl der Vollgeschosse teils zwingend (gekringelt)
festgesetzt. Die Gebaudehdhen orientieren sich an den topographischen Gegebenheiten und
an der vorhandenen, umliegenden Wohnbebauung, deren jeweilige Trauf- und Firsthéhen
als Orientierungsmalfistab dienen.

Die durch Haustypen (Haustyp 1 — 3 sowie Haustyp HT-Terrasse) festgesetzten Gebaudeho-
hen fur Flach- und Pultdacher bzw. Satteldacher erméglichen es, die maximal zuléssige bzw.
zwingende Anzahl der Vollgeschosse mit ausreichenden Geschosshohen zu realisieren. Ent-
sprechend der topographischen und stadtebaulichen Situation wird die Anzahl der Vollge-
schosse jeweils gemal Planeintrag im WA 1 und abhangig vom festgesetzten Haustyp wie
folgt festgelegt. Zwei Vollgeschossen bei Gebauden mit Flachdach, teilweise zusatzlich mit
Staffelgeschoss. Bei Wohngebduden mit Satteldach gemal Planeintrag entsprechend den
Haustypen 1 oder 2 mit einem bzw. zwei Vollgeschossen, bei HT 1 auch mit Kniestock fest-
gesetzt. Der Unterschied der beiden Haustypen ist in der Hauptsache die Gebaudetiefe. Der
Haustyp 1 hat ein Haustiefe von 12,50m wahrend der Haustyp 2 nur 8,50 m tief sein darf.
Haustyp 2 kann im Gegenzug zweigeschossig ausgefuhrt werden, wahren Haustyp 1 nur
eingeschossig mit Kniestock zuléssig ist. Beide Haustypen haben eine vergleichbare Ge-
samthdhe am First. Mit diesen Festsetzungen wird eine Bandbreite an individuellen Gebau-
deentwirfen moéglich, ohne daf3 sich z.B. durch grof3e Gebaudetiefen und steile Dacher mit
35 -42° bei gleichzeitiger Zweigeschossigkeit Firsthohen von deutlich Gber 10 m ergeben.
Dies dient der einheitlichen Gestaltungen im Plangebiet, indem zu hohe und dominierende
Baukorper ausgeschlossen werden.
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Im WA 2 ist gemal} Planeintrag der Haustyp 3 mit zwei bis drei Vollgeschossen und jeweils
mit Staffelgeschoss vorgeschrieben. Dies erméglicht einerseits eine Angleichung der Hohe
am Ubergang zur ansteigenden EichbiihlstraRe und andererseits eine Anpassung der op-
tisch wirksamen Hohe zur Hochholzstral3e und der geplanten gegentiberliegenden Bebau-
ung, indem das Staffelgeschoss von der StraRenfassade zuriickweicht. Die Maximalh6hen
sind durch Planeintrag festgesetzt. Die Hohenangaben beziehen sich jeweils auf die Ober-
kante der Rohdecken.

Fur die Terrassenbebauung im WA 3 gilt der Sondertyp ,HT-Terrasse’, mit der den Beson-
derheiten der Hangbebauung entsprochen wird. Die Hohenstaffelung ist ausgehend von ei-
ner festgesetzten Einfahrtshohe der Tiefgarage (EFH (TG)), mittels definierter Geschossho-
hen vorgegeben. Dadurch erscheinen die Gebaude von der Stral3e ,Auf dem Hofacker' aus
betrachtet als eingeschossige Einfamilienhauser mit Kniestock und Satteldach, angelehnt an
Haustyp 1. Die Dachneigung ist mit 30° festgelegt. Sie passen sich damit dem Charakter und
der Hohe der bereits vorhandenen Bebauung in ,Auf dem Hofacker‘ an. Die Stockwerksho-
hen sind mit 3,20 m festgesetzt. Dadurch kann erreicht werden, daf} die Eingangshéhen der
obersten Terrassenebene zur Hohenlage der Strale ,Auf dem Hofacker' ebenerdig liegt.

Das ndrdlichste Terrassengebaude hat um 20 cm geringere Stockwerkshéhen, um der abfal-
lenden Topographie zu entsprechen und die Hohenentwicklung zum tieferliegenden Nach-
bargrundsttick hin anzupassen.

Im Mischgebiet (MI) sind 3 Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss vorgeschrieben. Auch
hier gelten die eingetragenen Maximalhdéhen. Damit wird einerseits erreicht, dafld der Baukor-
per an der Stral3enkreuzung gegeniiber der Kirche die erforderliche GroRe fir die notwen-
dige Raumbildung an der Kreuzung erhéalt und andererseits sich in Héhe, GréRe und Dimen-
sion noch der Dorfkirche unterordnet.

Bei Flachdachern wird zur weiteren Beschreibung der Héhenentwicklung die maximale Hohe
der im Rohbau konstruktiv auszubildenden Attika unter Berlicksichtigung von Dachaufbau-
ten, Substratstarken und Attikaaufkantungen festgesetzt. Ebenso wird die maximale Hohe
bzw. Aufstanderung moglicher technischer Aufbauten wie z.B. PV-Anlagen festgelegt. Damit
soll erreicht werden, daf3 die tatséchlich sichtbare und wirksame Hohe der Baukdrper den
stadtebaulich geplanten und notwendigen Dimensionen entspricht und nicht durch iberhéhte
Aufbauten tGbertroffen wird.

Erdgeschossfufbodenhdhe (EFH) - Hohenlage der baulichen Anlagen

Die festgesetzte Hohenlage der baulichen Anlagen (EFH) orientiert sich am bestehenden
Gelande und insbesondere an der Hohe der vorhandenen Erschliel3ungsstrafl3en. Davon darf
individuell nach oben und unten um max. 0,2 m abgewichen werden. Die Hohenlage (EFH)
ist als Hohe bezogen auf Normalnull jeweils der Rohful3bodenhéhe im Eingangsbereich fest-
gelegt. Besondere Angaben sind fur die Tiefgarage (Hanggarage als EFH (TG) und die obe-
ren Eingdnge der Terrassenbebauung (H-Eingang) in den Haustypen definiert.

Damit wird sichergestellt, dass die Gebaude sich harmonisch in den Verlauf der Erschlie-
Bungsraume sowie in die Gelandesituation einordnen und eingefiigt werden kdnnen und die
Bauherren einen Spielraum fir individuelle Gestaltungsmoglichkeiten behalten. Die neuen
Gebaude fligen sich in das Gelande und das bestehende Ortsbild harmonisch ein. Es wird
eine der Topographie angepasste Héhenentwicklung im Quartier gesichert, um das Ortsbild
durch zu hohe Geb&aude und dadurch evtl. entstehende tGberhohe Stitzmauern und Sockel
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nicht zu storen. Gleichzeitig soll erreicht werden daf? die Gelandeanschliisse zu den Nach-
bargrundstucken sich den vorhandenen Hohensituationen anpassen und Aufschittungen
und Abgrabungen vermieden werden.

- Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache und Stellung der baulichen Anlagen

Im Plangebiet ist fir die Gebaude entlang der auf3eren ErschlielBungsstrallen eine offene
Bauweise festgesetzt. Es sind Doppelhduser, Hausgruppen, Einzelhduser und Geschoss-
wohnungsbauten zulassig. Die Baugrenzen gemaf Planzeichnung sind verbindlich. Die Bau-
grenzen folgen den mafigeblichen, pragenden Strukturen der vorhandenen ErschlieRungs-
stralRen, der Topographie und friiheren Eingriffen und tGbertragen diese raumbildend in die
dritte Dimension. Der Stralenraum wird baulich geordnet, gefasst und gegliedert. Anderer-
seits werden die nicht zu bebauenden Grundstiicksflachen durch Baugrenzen klar definiert.
Die Festsetzung der Baugrenzen gibt ausreichend groRen Gestaltungsspielraum fir Neubau-
ten und sichert den Bestand sowie die Freiflachen und die im Grinordnungsplan dargestell-
ten Grunflachen.

Die Festsetzungen ermoéglichen den Bauherren eine Flexibilitat bei der Wahl der Gebaudety-
pologie. Sie entsprechen der umliegenden Bebauung und dem Gebietscharakter. Die stra-
Benbegleitende Gliederung und Drehung der Baukdrper entlang Hochholzstral3e ist ein we-
sentlicher Teil der geplanten stadtebaulichen Gestaltung, die auf die ortliche Stral3ensituation
reagiert. Durch die Festsetzung als Flachdachgebaude mit Staffelgeschoss wird die Héhen-
entwicklung reduziert. Diese Gestaltungsmittel wird bei den ansteigenden Gebaude der Eich-
blhlistraRe fortgefthrt.

In der Tiefe des Landerer-Areals, im Bereich der ehemaligen Kegelbahn erméglicht der Be-
bauungsplan eine Tiefgarage als Hanggarage, welche als Sockel fiir eine Terrassenbebau-
ung dient, die die friheren Abgrabungen fillt, den Hang stadtebaulich durch die Geb&ude
gestaltet und geologisch sichert. Stadtebauliches Ziel ist ein maf3voller Umgang mit der vor-
liegenden Auskofferung des Geléndes, die eine vertragliche Nachverdichtung im Quartiersin-
nern und gleichzeitig eine bautechnisch-konstruktive dauerhafte Sicherung der Hangabgra-
bungen gewahrleistet und so zur Wirtschaftlichkeit der MaRhahme beitragen kann.

Es wird zudem eine sinnvolle Nachverdichtung in zentraler Ortslage unter Beriicksichtigung
stadtebaulich gewiinschter Blickbeziehungen und Durchlassigkeit im Quartier erméglicht. Im
Zusammenhang mit den Uberbaubaren Flachen werden fur das Gebiet untypische, tber-
lange Gebaude ausgeschlossen.

Die in der Planzeichnung eingetragenen Geb&audehaupt- bzw. Firstrichtungen sind zwingend
einzuhalten. Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch Pfeile in der Plandarstellung fest-
gesetzt. Sie dienen der stadtebaulichen Ordnung. Das bereits vorhandene Straf3enbild mit
Gebauden, die sich traufstandig entlang der ErschlieBungsstralen entwickeln soll erhalten
und fortgeflhrt werden, um das typische StraR3en- und Ortsbild zu wahren und zu erhalten.
Eine geringfigige Abweichung der Gebauderichtungen gegeniiber der Planzeichnung ist zu-
lassig, um die Bebauung in der Hauptrichtung an der Stral3enhinterkante auszurichten.

Tiefgaragen sind unter Berticksichtigung der in der Planzeichnung dargestellten Flachen
auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig, wenn diese entsprechend der Pflanzgebotsfest-
setzung erduberdeckt ausgefuhrt werden und die sichtbaren Fassadenteile mit Ausnahme
der Offnungen begrunt werden. Der Bau einer Tiefgarage kann erheblich zur Verbesserung
des Wohnumfeldes beitragen, da die Grundsticksflachen nicht fir Stellplatze Gberbaut oder
befestigt wird, sondern als begriinte Freiflachen und Innenhdéfe attraktiv gestaltet und genutzt
werden koénnen.
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- Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Um einen attraktiven Wohnstandort mit entsprechenden Freiflachen zu gewahrleisten, sind
die bebaubaren Grundstiicksflachen und damit auch die Nebenanlagen differenziert festge-
setzt. Nebenanlagen als Gebaude kdnnen im WAL, mit Ausnahme der Vorgartenflache (Fla-
che zwischen offentlicher Verkehrsflache und der Uberbaubaren Grundstiicksflache), bis zu
einer GroRe von max. 25 m3 umbautem Raum zugelassen werden. Nebenanlagen in den
Vorgartenflachen (StralRenbegleitgriin) sind nicht zulassig um die Funktion dieser Grunfla-
chen nicht zu gefahrden. Gartenflachen werden somit von flaichenméafiig tberdimensionier-
ten Nebengebauden freigehalten und somit eine ausreichende Begriinung und Durchgru-
nung der Flachen gewabhrleistet.

Nebenanlagen wie Garagen und Stellplatze sind in der Planzeichnung ebenfalls differenziert
festgesetzt, um zu verhindern, dass zu stark pragende bauliche Nutzungen innerhalb der
Grundstucksfreiflachen entstehen, welche die optische Durchléssigkeit und durchgéangige
Begriinung der Grundsttcke verhindern.

Garagen, Stellplatze und Carports sind deshalb nur innerhalb der im Zeichnerischen Tell
ausgewiesenen Flachen und gemaf Planeinschrieb als Tiefgarage, offener Stellplatz oder
Carport zulassig.

Im WA 1 sind Garagen oder Stellplatze oder Carports innerhalb der Baugrenzen und inner-
halb der ausgewiesenen Flache zulassig. Ausnahmsweise kbnnen Garagen, Doppelgaragen
oder bis zu 2 Stellplatze bzw. 2 Carports auch einseitig im seitlichen Grenzabstand in senk-
rechter Aufstellung zur StrafRenhinterkante und mit einem Abstand von mindestens 5 m zur
offentlichen StralRe / Gehweg zugelassen werden. Damit soll erreicht werden, dafl3 einerseits
die Vorgartenzonen von einer Inanspruchnahme fur Garagen freigehalten werden und ande-
rerseits die Ziele der Durchgrinung, und der optischen Durchlassigkeit gewéhrleistet wer-
den, so dafl? keine Verengungen im Stral3enraumprofil entstehen. Die Vorflachen mit einer
Tiefe von 5 m dienen als Stellplatzreserve fir Gaste und Besucher. Somit werden die be-
grenzten dorflichen Stra3enflachen von tberméaRigem Parkierungsdruck entlastet.

Mit der Beschrankung von Nebenanlagen in den Vorzonen/ Vorgarten (innerhalb der Pflanz-
gebotsflache ,Pfg“) werden diese nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen von einer intensi-
veren Uberbauung bewusst freigehalten. Ziel ist es, an den Vorzonen der Geb&ude die An-
zahl untergeordneter Gebaude und Anlagen gegentiber den offentlichen Raumen zur Siche-
rung der stadtrdumlichen Qualitdten zu begrenzen, um ein qualitatvolles Gesamterschei-
nungsbild der Straf3en- und ErschlielBungsraume zu erhalten.

Um die griinordnerische, raumliche und gestalterische Nutzungsqualitat der Innenbereiche
zu gewahrleisten sind Garagen und Stellplatze sowie Carports sind in den begriinten Innen-
bereichen (PFG 8) nicht zulassig.

Bereiche mit Ein- und Ausfahrten

Ein- und Ausfahrten zum WA 2 sind nur in den im Plan gekennzeichneten Bereichen zulas-
sig. Im Pflanzgebot 2 (StralRenbegleitgrin 1) sind Zugange und Zufahrten auf bis zu 40% der
der Lange der Pflanzgebotsflache zulassig.

- Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt jeweils Giber die aul3erhalb des Geltungsbereiches
liegenden Straf3en. Die Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung (privat) dient als
Platz vor dem Einzelgebaude an der StralRenkreuzung HochholzstralRe / Pfeffinger Stral3e.
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Es besteht die Maglichkeit zum Aufenthalt und als Vorbereich fir ein angedachtes Cafe oder
einer vergleichbaren Einrichtung. Es sind 2 Baume als Einzelpflanzgebot vorgegeben. Die
Flache ist im privaten Eigentum jedoch auch éffentlich zuganglich und dient der stadtraumli-
chen Gestaltung im Gegenuiber zum Kirchenportal.

- Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen, Verteileranlagen, Energieversorgung

Die Gemeinde ist gem. 8§ 126 (1) BauGB berechtigt, auf den Anliegergrundstiicken Stral3en-
beleuchtungsmasten, Verteilerkasten von Fernmelde- und Stromversorgungsanlagen hinter
der Gehweghinterkante bzw. StralRenbegrenzungslinie zu erstellen bzw. erstellen zu lassen.

Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil wird eine Versorgungsflache mit der
Zweckbestimmung ,Trafostation“ ausgewiesen.

Die Stral3enbeleuchtung dient der 6ffentlichen Sicherheit. Um die nutzbare Breite der Geh-
wege durchgehend zu gewahrleisten durfen Masten fur Stra3enleuchten der Gehweghinter-
kante auf den privaten Grundstiicken aufgestellt werden. Gleiches gilt fur Verteilerkasten der
Strom- und Informationsleitungen.

Zur offentlichen Versorgungssicherheit ist in Abstimmung mit den Stadtwerken eine Flache
fur eine neue bzw. zusatzliche Trafostation erforderlich.

- Mit Leitungs-, Geh-, und Fahrrechten zu belastende Flachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden in zwei Bereichen die Grundstiicke mit
Geh- und Fahrrechten bzw. zusatzlich Leitungsrechte festgesetzt bzw. belastet.

Mit GR1 und FR1 werden die Geh- und Fahrrechte zur temporaren Bewirtschaftung und Er-
schlieBung des Flurstiicks 173 beschrieben. Grundbuchrechtlich soll vereinbart werden, dal3
die Eigentiimer von Flurstiicke 173 das Recht haben iber den geplanten ErschlieRungsweg
des nordlichen Terrassengebaudes zur Pflege und Bewirtschaftung auf ihr Grundstiick zuzu-
fahren. Es soll eine Beschrankung auf 7,5 to Gesamtgewicht gelten. Das Geh- und Fahrrecht
gilt ausschlieflich fur die Bewirtschaftung, nicht zur regelmaRigen ErschlieRung des Grund-
sticks 173.

Mit GR 2, FR 2 und LR 2 werden die Geh-Fahr- und Leitungsrechte zur ErschlieBung der
Tiefgarage unter den Terrassenbebauungen bezeichnet. Diese Rechte gelten fiir alle Nutzer
und Eigentiimer mit Teileigentum an den Wohngeb&uden und der Tiefgarage.

Das GR2 ist zusatzlich ein Gehrecht zur ErschlieRung von privaten Grundstiicken der Be-
bauung auf dem Landerer-Areal oder zur Nutzung als Durchwegung des WA 2 und WA 3 flr
die Allgemeinheit. Mit dem LR2 werden Leitungstrassen zur Ver- und Entsorgung der Ge-
baude auf dem Landerer-Areal abgesichert.

- MaRnahmen sowie Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplans

Fir diesen Bebauungsplan wurde ein detaillierter Griinordnungsplan erstellt, der ausgehend
von einer Bestandaufnahme der vorhandenen Griinstrukturen und zuséatzlich einer Speziel-

len artenschutzrechtliche Prifung in einem MalRnahmenplan die erforderlichen Malinahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft zeichnerisch
und textlich beschreibend festhalt.
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Pflanzgebote werden differenziert mit definierten Aufgaben und Zielen festgelegt. Zur Be-
grindung der griinordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan und insbesondere der dif-
ferenzierten Pflanzgebote wird auf den Grinordnungsplan des Biros Fritz und Grossmann,
Balingen verwiesen.

Einzelne Pflanzgebote

Die festgesetzten Pflanzgebote dienen der Sicherung einer Strukturierung der Freiflachen im
Inneren des Plangebietes und dem Minimierungsaspekt in den Schutzgutern, Arten und Bio-
tope, Boden, Wasser, Klima, Mensch und Landschaftsbild.

Festgesetzt werden ein Allgemeines Pflanzgebot fir die nichtliberbauten und nicht befestig-
ten Flachen, die allgemein zu begrinen sind.

PFG 1-4 Differenzierte Pflanzgebote fir die Bepflanzung von Vorgarten und Bereichen zwi-
schen Bebauung und Straf3e regeln die Bereiche, die stadtraumlich und gestalterisch im 6f-
fentlichen Raum Wirkung entfalten. Dies sind die Pflanzgebote 1-4 (Stra3enbegleitgriin) und
.Platz*

PFG 5 ,Randliche Eingriinung“ beschriebt die Eingriinung der 4m breiten Abstandsflachen
zu den nachbarlichen Grundstiicken des Landerer-Areals.

PFG 6 ,Zentrale Eingriinung” regelt die Begriinung des Innenhofes auf dem Landerer-Areal.

PFG 7 ,Zwischenraumliche Eingrinung“ beschreibt dagegen die griinordnerischen Mallnah-
men in den Zwischenrdumen zwischen den Terrassenhéausern.

PFG 8, Durchgrinung WA1“ legt die Begriinung der bestehenden Hausgarten im WA 1 fest.
Im PFG wird festgelegt, dal’ im Innenbereich von WAL keine Garagen und Parkierungen neu
hergestellt werden dirfen. Dies dient dem Schutz und der Durchgriinung der innenliegenden
Garten.

Vervollstandigt werden die Begriinungsvorschriften um die Tiefgaragenbegriinung sowie
Dach- und Fassadenbegriinung. Die Dacbegriinung gilt auch fir die nicht als Terrasse ge-
nutzten Flachen vor den Terrassengeschossen der Hangbebauung.

Dem Bebauungsplan ist eine Liste von standortheimischen Baum- und Straucharten beige-
fugt, die hinsichtlich der Artenauswahl eine empfehlende Funktion hat. Festgesetzt sind da-
gegen die genannten Mindestqualitaten und —grof3en sowie entlang der Hochholzstral3e der
Baumtyp.

Die extensive Begrunung der Dachflachen von Flachd&chern und flach geneigten Déachern
tragt zur Verbesserung des Siedlungsklimas bei und fiihrt zu einem verzégerten Abfluss der
Niederschlagsmengen aus dem Plangebiet. Die Kombination von extensiver Dachbegriinung
und Photovoltaikanlagen ist technisch moglich und bietet Synergieeffekte, wenn die Kombi-
nation von vorneherein so vorgesehen wird. Wichtig ist die Aufstdnderung der Anlage in
Kombination mit der Verwendung niedrigwiichsiger Extensiv-Vegetation. Auf einem Grin-
dach ist der Wirkungsgrad eines Photovoltaikmoduls dadurch, dass es kihler bleibt, hdher,
als auf einem herkémmlichen Dach. Aufgrund der Wertigkeit von Dachbegriinungen fir den
Wasserhaushalt und die Okologie, darf daher auch bei der Installation von Solaranlagen
nicht auf eine Ausfiihrung der Dachbegriinungen verzichtet werden.

Die Stellplatze sind mit wasserdurchldssigen Materialien zu errichten, so dass der Versiege-
lungsgrad der Grundstticke so gering wie moglich gehalten wird. Die Mal3nahme dient der
grunordnerisch - gestalterischen Gliederung sowie dem Schutz der Natur und Landschatft.
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13.

Erduberdeckung und Begriinung von nichtiberbauten Tiefgaragen und Garagengeschossen

Die festgesetzte Erdiiberdeckung von nicht Uberbauten Bereichen von Tiefgaragen mit ihren
zugehdrigen Nebenrdumen von mindestens 0,6 m mindert den Versiegelungsgrad und kann
in diesen Bereichen wichtige Bodenfunktionen, wie die Pufferung und Verdunstung von Nie-
derschlagswasser sowie eine wirkungsvolle Bepflanzung mit klimarelevanter Funktion ge-
wahrleisten. Der Aufbau erhoht sich entsprechend der vorgesehenen Pflanzungen, um ein
ausreichendes Wachstum von Baumen und Strauchern sowie eine ausreichende Standsi-
cherheit der Pflanzungen zu gewahrleisten.

Fassadenbegriinung

GroRere Fassadenflachen ohne Offnungen sind entsprechend zu begriinen. Dies kann z.B.
mit rankenden Kletterpflanzen laut Pflanzliste erfolgten. Das Pflanzgebot dient 6kologischen
und klimaschutzenden Aspekten sowie auch der stadtebaulich-gestalterischen Gliederung.
Zusatzlich sind die Uber die Erdoberflache herausragende Fassaden- bzw. Wandflachen von
Garagengeschossen flachendeckend zu begriinen. Dies dient der Sicherung einer Struktu-
rierung der Freiflachen im Inneren des Plangebietes.

Eine Durchgrinung des Plangebietes und tragt zur Verbesserung des Klimas bei und fihrt
zu einem verzogerten Abfluss der Niederschlagsmengen aus dem Plangebiet.

Gemal dem Vermeidungsgrundsatz 88 13 bis 15 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
sind erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vorrangig zu vermeiden und
Flachenversiegelungen damit auf das absolut notwendige Mafl? zu begrenzen. 8 9 Abs. 1
Landesbauordnung (LBO) untersttitzt diesen Ansatz und schreibt vor, dass nicht Uberbaute
Flachen der bebauten Grundstiicke Grinflachen sein miissen, soweit diese Flachen nicht fur
eine andere zulassige Verwendung bendtigt werden. Zusatzlich sind Schottergraten inzwi-
schen nach § 21a NatschG (Landesnaturschutzgesetzt Baden-Wirttemberg) Schottergarten
verboten.

Zu den artenschutzrechtlichen MaRnahmen wird auf die Erlauterungen im Grinordnungsplan
und in der Speziellen artenschutzrechtlichen Prifung verwiesen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen

Die Verwendung von Metallen ist nur fir untergeordnete und technisch notwendige Bauteile
zulassig. Zur Vermeidung von Metallausschwemmungen sind diese nur mit witterungsfester
Beschichtung oder in &hnlicher Weise behandelt zul&ssig. Dies dient dem Gewéasser- und
Bodenschutz.

Stadtebauliche Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften / Ge-
wichtung der Belange

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur auReren Gestaltung dienen vorrangig
einer gestalterischen Qualitatssicherung fur die Baulichkeiten innerhalb des Plangebiets so-
wie umweltschitzenden Belangen.

Dachform, Dachneigung, Gestaltung der Dachflachen, Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Innerhalb des Plangebietes sind unterschiedliche Dachformen zulédssig. Entlang der Hoch-
holzstral3e sind entsprechend der stadtebaulichen Konzeption nur zwei- und dreigeschossige
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Gebaude mit Flachdach und Staffelgeschoss zulassig. Mit einer zweigeschossigen Fassade
wird erreicht, daf3 die Bebauung entlang der Hochholzstraf3e in ihrer Hohe nicht zu dominie-
rend wirkt. Dazu trégt auch das Staffelgeschoss bei. Mit der Dreigeschossigkeit plus Staffel-
geschoss am Ubergang zur EichbiihlstraRe und gegeniiber der Kirche wird die eine ange-
messene Anpassung der Gebaudehthe an die ansteigende EichbuhlstraRe und an der Kreu-
zung gegentber der Kirchenfassade ermoglicht. Die Flachdachgebaude setzen sich in der
Eichbtihlstral3e fort. Sie bilden so mit der Neubebauung an der HochholzstralRe einen ein-
heitlichen Prospekt nach Westen und gewahrleisten durch ihre geringere Hohe einen Aus-
blick der dahinterliegenden Geb&ude auf héherem Terrain.

Satteldacher sind gemanR Planeinschrieb an der Ostseite des Plangebiets in der Stral3e ,Auf
dem Hofacker‘ und teilweise der Eichbuihlstral3e zuldssig. Dort werden die Dach- und Haus-
formen der bestehenden, umliegenden Wohnbebauung aufgenommen. Die Bebauung fligt
sich somit harmonisch in die Umgebungsbebauung ein.

Die zwingende Begriinung von Flachdachern tragt zur Verbesserung des Klimas bei und
fuhrt zu einem verzdgerten Abfluss der Niederschlagsmengen aus dem Plangebiet. Die Be-
grinung schafft Trittsteinbiotope.

Die zulassigen Materialien und Farbgebungen zur Dacheindeckung geben die regionstypi-
schen Gestaltungsmerkmale wieder. So sind auch die in Balingen beziehungsweise im siud-
deutschen Raum bei der bestehenden Bebauung zur Verwendung gekommenen Materialien
zur Dacheindeckung bei Satteldachern Uberwiegend rot bis rotbraune Ziegel. Dieses Farb-
spektrum soll daher auch innerhalb des Plangebietes weiterentwickelt werden.

Der Ausschluss unbeschichteter Metallverkleidungen als Dacheindeckung dient dem Gewas-
ser- und Bodenschutz. Durch die getrennte Regenwasserableitung kénnen sich bei unbe-
schichteten, ungeschiitzten Metallflachen abgeschwemmte Partikel unmittelbar in der Um-
welt anreichern.

Mit der Beschréankung von Dachaufbauten soll ein einheitliches stadtebauliches Erschei-
nungsbild der Dachlandschaft erreicht werden. Es soll vermieden werden, dass zu massive
und zu hohe Dachaufbauten Nachbargebaude verschatten und die optisch maf3gebende Fla-
che des Hauptdaches in den Hintergrund treten lassen.

Im Rahmen der festgesetzten zulassigen Dachformen sowie Dachneigungen kénnen in Ver-
bindung mit der festgesetzten Gebaudehdhe den individuellen Bedlrfnissen der Bauherren
angemessen Rechnung getragen werden. Die festgesetzten Dachformen/ -neigungen finden
sich bereits in den umgebenden Baugebieten wieder und fligen sich somit ins Siedlungsbild
ein.

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen haben das Ziel, Werbeanlagen beziglich Standort,
GroRRe und Farbe in die Gestaltung des Umfelds zu integrieren und sie visuell nicht dominant
wirken zu lassen, jedoch eine Werbemaoglichkeit generell zu er6ffnen. Insofern werden Wer-
beanlagen in ihrer GroRe beschrankt. Um die visuellen Belastungen von Werbeanlagen ge-
genuber der Nachbarschaft zu minimieren werden dynamische Werbeanlagen ausgeschlos-
sen

Der Erhdhung der Stellplatzverpflichtung pro Wohnung kommt eine zusatzliche Bedeutung

zu, da in der heutigen Zeit der Mobilitat, Individualitéat des Einzelnen mit einer durchschnittli-
chen Anzahl von 1,5 bis 2 Pkw pro Familie zu rechnen ist. Vor diesem Hintergrund wird die
erhohte, nachzuweisende Stellplatzanzahl mit 1,5 Stellplatzen je Geschosswohnung im
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Durchschnitt aller Wohnungsgrof3e und 2 Stellplatze je Einfamilien-, Reihen- oder Doppel-
haus aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation des Baugebiets und des Teilortes
in der Peripherie der Gesamtstadt fur gerechtfertigt gehalten.

Die Bestimmungen zu den Anforderungen an die Gestaltung von Standplatzen von Abfallbe-
haltern unterstitzen eine geordnete und vertragliche Einbindung der Anlagen in das Bauge-
biet und schitzen die begriinten Flachen entlang der ErschlieBungsstral3en (StralRenbegleit-
grun).

Technische Anlagen und Anlagen zur Solarenergienutzung

Bei Satteldachern ist eine Aufstanderung abweichend von der Dachneigung unzulassig, zu-
dem sind Randabstande zu Traufe, Ortgang und First einzuhalten. Dies dient der Einheitlich-
keit und Ablesbarkeit der Dachformen im dorflichen Umfeld.

Bei Flachdachern wird die maximale Hohe bzw. Aufstanderung mdglicher technischer Auf-
bauten wie z.B. PV-Anlagen reglementiert. Damit soll erreicht werden, daf3 die tatsachlich
sichtbare und wirksame Hohe der Baukorper den stadtebaulich geplanten und notwendigen
Dimensionen entspricht und nicht durch Uberhdhte Aufbauten Gbertroffen wird.

Fassadengestaltung

Um das Einfligen in den Bestand zu gewabhrleisten und eine Ablenkung oder Blendung des

offentlichen Verkehres zu verhindern, sind reflektierende Materialien an den Fassaden nicht
zulassig. Bei Reihen- und Doppelhausern ist eine einheitliche Fassadengestaltung und ein-

heitliche Materialien anzustreben.

Einfriedungen, Stitzmauern und Béschungen

Zur Gestaltung des Gebietes, zur Vernetzung von natirlichen Lebensraumen und zur Ge-
wahrleistung der gebotenen Ubersichtlichkeit im StraRenraum werden Einfriedigungen einge-
schrankt. Um einen harmonischen und natirlichen Geléandeverlauf zu erreichen werden
ebenfalls Stiitzmauern an Grundstiicksgrenzen eingeschrankt. Die Notwendigkeit von Stitz-
mauern muss im Einzelfall gepruft werden.

Die Begrenzung von Abgrabungen und Aufschittungen sowie von Stiitzmauern und Licht-
hofe im Planungsbereich soll dazu dienen, dal3 der nattrliche Gelandeverlauf, soweit noch
vorhanden nicht weiter gestort und verandert wird. Dies gilt insbesondere hin zu den nach-
barschaftlichen Grundstiicken. Hier muss der bestehende Gelandeverlauf aufgenommen
werden und kontinuierlich im nattrlichen Verlauf ohne Abgrabungen bis zum Hausgrund ge-
fuhrt werden. In den Fassaden und Schnitten sind die Gelandeanschlisse in Bezug zum Be-
stand darzustellen.

Freileitungen

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes werden Niederspannungsfreileitungen nicht zu-
gelassen.

Ruckhaltung/ Ableitung von Niederschlagswasser

Die Ableitung des auf dem Baugrundstiick anfallenden Abwassers und des Niederschlags-
wassers muss nach den gesetzlichen Regelungen des Wassergesetzes fur Baden-Wirttem-
berg, der Landesbauordnung und den Vorgaben der stadtischen Abwassersatzung erfolgen.
Berechnungen, Planzeichnungen und Nachweise sind im Rahmen der Baugenehmigung und
des Entwéasserungsgesuchs mit dem Tiefbauamt der Stadt Balingen abzustimmen und der
Baurechtsbehdrde der Stadt Balingen vorzulegen.
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Bei neu errichteten Gebauden ist anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser der
Dachflachen und befestigten Freiflachen getrennt zu sammeln und zu versickern bzw. zu-
rickzuhalten. Sollte dies nicht moglich sein, ist anfallendes unverschmutztes Niederschlags-
wasser der Dachflachen und befestigten Freiflichen soweit es nicht auf dem Grundsttick zur
Versickerung gebracht wird, zuriickzuhalten und gedrosselt an einen 6ffentlichen Regenwas-
serkanal anzuschliel3en. Sofern kein Regenwasserkanal zur Verfugung steht, ist das Nieder-
schlagswasser gedrosselt an den 6ffentlichen Mischwasserkanal anzuschliel3en.

Die Einleitungsmenge fur das Abwasser in die ¢ffentliche Mischwasserkanalisation wird auf
57,6 l/(s*ha) Grundstiicksflache begrenzt. Sollte mehr Abwasser auf den Grundstiicken an-
fallen, so sind ausreichende Rickhaltevolumina zu schaffen, die dann das Abwasser gedros-
selt an den offentlichen Kanal weiterleiten. Die Nachweise sind mit der Genehmigungspla-
nung einzureichen.

Bei genehmigungspflichtigen Neubauten, Umbauten oder grundlegenden Erneuerungen der
Hausinstallationen ist ein Trennsystem bis zum Hausanschlussschacht herzustellen. Zur
Schonung des Wasserhaushalts und Reduzierung der abzuleitenden Niederschagsmengen
sind, wo mdglich, wasserdurchlassige Belage vorgeschrieben.

Dies alles dient der Entlastung teurer Klaranlagenkapazitat und somit allen Beitragszahlern
fur die Klaranlage.

Bestandsschutz

Die im Bebauungsplan enthaltenden Festsetzungen decken nur teilweise die Bestandsbe-
bauung ab.

Bestehende, bereits genehmigte Nutzungen und Anlagen im Quartier behalten weiterhin Be-
standsschutz. Der Bestandsschutz erstreckt sich auf den genehmigten Bestand und ihre
Funktion. Die Eigentliimer sind berechtigt, die bauliche/n Anlage/n zu erhalten und sie zu nut-
zen.

Der Befugnis des Eigentlimers, sein Grundstlick zu bebauen, steht das Interesse der Allge-
meinheit am Schutz der Gestaltung des Umfelds, des Orts- und Straf3enbildes, der Verkehrs-
sicherheit sowie nachhaltigen Siedlungsentwicklung gegeniber (Art. 14 GG). Es werden die
Ziele des stadtebaulichen Konzeptes fir eine nachhaltige und mafvolle Nachverdichtung be-
riicksichtigt und umgesetzt.

Die Zulassigkeit einer Nutzungsénderung richtet sich nach den Vorgaben flir die Art der bau-
lichen Nutzung. Entsprechend der stadtebaulichen Zielvorstellung soll auch kiinftig eine
kleinteilige Kérnung mit Einzelhausbebauung und Geschossbauten entsprechend der umlie-
genden Siedlungsstrukturen fortgefiihrt werden. Aus-, Weit- und Durchblicke auf der erhdh-
ten Hanglage in die Landschaft sollen gewahrt werden.

Die kunftigen Baufenster sind als ,Briefmarken-Baufenster” gefasst, um das stadtebauliche
Ziel der Aus-, Weit- und Durchblicke sicherzustellen. Ebenso orientieren sich die Baufenster
an den bestehenden bzw. neuen Grundstiicksgrenzen mit entsprechenden Mindestgrenzab-
standen zum Schutz der nachbarlichen Belange. So wird kiinftig den allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Quartier gem. 8 1 (6) Nr. 1 BauGB
entsprochen.
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