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BEGRUNDUNG

Stand: 23.03.2023
1

ENTWURF
Umfang des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan befindet sich im Balinger Stadtteil Frommern. Er wird durch die Waldstetter Stral3e

im Osten, die Benneckstraf3e im Stiden und die RudolfstraRe nach Westen hin begrenzt. Im Norden
bilden die Flurstiicke 859/3, 859/2, 137/9, 143/2, 145/2 und 853/1 den Abschluss.

Der Geltungsbereich umfasst die FIst.Nrn. 137/9, 143/1, 143/2, 144, 144/2, 144/1, 144/3, 145, 145/1,
145/2, 853/5, 853/15, 858/2, 858/3, 859/1, 859/2, sowie 859/3.
Die GesamtgroRRe des Plangebietes betragt ca. 1,49 ha.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes
2

Py
.

Erforderlichkeit der Planung/ Ausgangssituation/ Planungsziele

Das zur Uberplanung anstehende Areal ist Teil des Gebiets ,Benneck”, das schwerpunktmaBig in der
2. Halfte des letzten Jahrhunderts aufgesiedelt wurde. Zuvor befand sich das Quartier in der stdlichen

Randlage von Frommern, jenseits der alten Bundesstral3e Balingen-Ebingen, auf einem Schieferpla-
teau Uber dem Taleinschnitt der Eyach.

Historisch bedingt ist das Gebiet ,Benneck®, durch die frihere Ortsrandlage tiberwiegend gepragt von
ehemals bauerlichen Anwesen mit landwirtschaftlicher Nutzung. Das zur Uberplanung anstehende
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Gebiet befindet sich im Wandel. Die Entwicklung der letzten Jahre zeigt nunmehr eine zunehmende
Umnutzung und Erneuerung mit Schwerpunkt Wohn- und Bironutzung auf. Die landwirtschaftlichen
und gartnerischen Nutzungen sind nahezu vollstandig erloschen.

Innerhalb des Plangebietes liegen die Grundstiicke auf der Ostseite (iber dem Einschnitt der Waldstet-
ter Stral3e, die sich zur Balinger Stral3e absenkt. Diese Grundstiicke werden durch eine schmale Er-
schlieRungsstral3e mit einer Breite von ca. 4,2 m auf der Béschung zur Waldstetter Straf3e erschlossen.
Sie befindet sich bis zum Flurstuck 145/1 im 6ffentlichen Eigentum. Dort befinden sich drei ehemalige
bauerliche Anwesen mit Okonomieteil, die heute als Wohngebaude genutzt werden. Als Gewerbe sind
eine Kindertagespflege und Freizeitbetreuung eingetragen.

An der hervorgehobenen Ecke Waldstetter Stral3e/ Benneckstral3e wurde 2017 ein Wohn- und Biro-
gebaude errichtet. Im Verlauf der vorderen Benneckstral3e haben sich die ehemaligen bauerlichen An-
wesen in Wohngebaude verwandelt. Die dort angesiedelte Gartnerei, deren Flachen bis tief in den
Innenbereich des vorgesehenen Plangebiets reichen, wird nicht mehr betrieben. Im Innenbereich der
ehemals gartnerisch genutzten Flache hat sich eine neue Wohnnutzung in Form eines Einfamilienhau-
ses etabliert. Am Abzweig zur Rudolfstral3e ist ein Einfamilienhaus situiert.

An der RudolfstraBe liegt die ehemalige Mobelfabrik Schile & Ehinger. Dieses Areal wurde bisher
gewerblich genutzt. Eine Nutzungsénderung der Gewerbeflachen in Wohn- und Buroflachen wurde
2021 beantragt, das ehemalige Fabrikgeb&ude befindet sich im Umbau. Am Ende der RudolfstralRe
wurden in jingster Vergangenheit 2-geschossige Wohngebaude errichtet.

Im weiteren Verlauf der Benneckstral3e Richtung Westen befindet sich ein Wohngebiet, das tiberwie-
gend mit Einfamilienh&usern und vereinzelt mit Mehrfamilienh&usern bebaut ist.

Durch die Waldstetter Stral3e ist das Plangebiet sehr gut an das inner- und Utberértliche Stral3enver-
kehrsnetz angebunden. Der Bahnhof Frommern ist fu3laufig erreichbar. Das Plangebiet befindet sich
in der Randlage des Frommerner Nahversorgungs- und Wohnzentrums Buhren. Dieses wurde schwer-
punktmafig in den 1960er und 1970er Jahren aufgesiedelt und ist gepragt durch unterschiedliche,
Uberwiegend verdichtete Bauformen. FuRRlaufig erreichbar ist der Schulverbund Frommern und der Kin-
dergarten Pestalozziweg. Ein Lebensmittelmarkt, Metzger, Banken, Arzte, Apotheke, Gastronomie so-
wie verschiedene Einzelhandler und Dienstleister sind ful3laufig erreichbar.

Anstol3 fur das Bebauungsplanverfahren ist ein Baugesuch auf dem Flurstiick 144/2, Waldstetter
Stral3e 12, welches in der Sitzung des Ortschaftsrates Frommern im Mai 2020 vorgestellt wurde. Vor-
gesehen war hierbei eine 3- geschossige Wohnbebauung mit 12 Wohnungen und 12 Stellplatzen in
einer Tiefgarage. Zusatzlich waren auf dem Grundstlick 2 oberirdische Besucherstellplatze angedacht.

Das im Bauantrag vorgesehene Mald der baulichen Inanspruchnahme des Grundstiicks mit einer
Grundflachenzahl von 0,55 sowie einer Grundflachenzahl inkl. der Flachen nach § 19 (4) BauNVO von
0,82 sowie einer Geschossflachenzahl GFZ von ca. 1,56 (1,92 inkl. Dachgeschoss) hat weitreichende
Auswirkungen auf die Nachbargrundstiicke und kann deren zukiinftige bauliche Nutzung tangieren.

Zur Waldstetter Stral3e zeigt sich das vorgesehene Gebaude mit Satteldach und Schleppgaube. Zum
Innenbereich des Quartiers ist im 3. OG ein Staffelgeschoss mit begriintem Flachdach und umlaufen-
der Dachterrasse vorgesehen. Im Gegensatz zur Landesbauordnung, die bei Wohngeb&auden nur ei-
nen Stellplatz je Wohneinheit vorschreibt, rechnet die Stadt Balingen auf Grund von fundierten Erfah-
rungswerten im landlichen Raum mit notwendigen 1,5 Stellplatzen pro Wohnung. Die Pkw-Dichte in
Balingen liegt dabei ungleich hdher, als dies in Ballungsraumen heute Ublich ist.

Im Gegensatz zum Eckgrundstiick an der Benneckstral3e/ Waldstetter StralRe, widerspricht die im vor-
liegenden Baugesuch ausgewiesene hohe Ausnutzung des Grundstiicks dem Gebietscharakter.
Deshalb hat der Ortschaftsrat Frommern die Verwaltung im Hinblick auf den stattfindenden Wandel
aufgefordert, fir das Areal einen Bebauungsplan aufzustellen und dem Gemeinderat zur Entscheidung
vorzulegen, um die zukinftigen Entwicklungsmaglichkeiten zu tberprufen.

Auch zur Untersuchung und Wirdigung der aufgeworfenen bodenrechtlichen Spannungen ist in Bezug
auf die bestehenden und zuklnftigen Nutzungen, sowie zur Rechtssicherheit und Rechtsklarheit die
Durchfiihrung eines Bebauungsplanverfahrens geboten. Das vorliegende Baugesuch wurde daher fiir
die Dauer des Bebauungsplanverfahrens zuriickgestellit.
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Da fur die Zukunft zu erwarten ist, dass die ehemaligen bauerlichen Anwesen einem fortschreitenden
Strukturwandel unterliegen und die Wohnnutzung sich im Plangebiet endgultig etabliert, ist es notwen-
dig fur das gesamte Areal eine zukunftsweisende und vertragliche bauliche Nutzung festzulegen.

Aufgrund der innerdrtlichen Lage und Anbindung sowie der Nahe und guten Erreichbarkeit des Nah-
versorgungszentrums Buhren bietet sich der Standort als Wohnstandort an. Im Sinne einer geordneten
stadtebaulichen Innenentwicklung wurde im Rahmen einer stadtebaulichen Entwurfsplanung die réum-
liche Anordnung der beabsichtigten Bebauung mit bereits vorhandener Wohnnachbarschaft und das
Maf der baulichen Nutzung unter Beruicksichtigung von Entwicklungspotenzialen des Gesamtquartiers
im Kontext der Innerortslage und dem Ziel der innerdrtlichen Nachverdichtung untersucht. Ein stédte-
baulicher Entwurf liegt vor.

Im Zusammenhang mit der vorliegenden Planungsabsicht des Eigentiimers, besteht die Erforderlich-
keit der Planaufstellung zur Gewahrleistung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung v. a. im Hin-
blick auf eine angemessene Wohnnutzung und damit verbundene vertragliche bauliche Dichte und
Geschossigkeit im Einklang mit innerértlichem Wohnen und Arbeiten sowie unter Beriicksichtigung
mafvoller und fir den Ort angemessenen Nachverdichtungsmaglichkeiten.

Die Stadt Balingen verfolgt seit langer Zeit das Ziel die Neuinanspruchnahme von Aul3enbereichsfla-
chen auf das unausweichliche Maf3 zu reduzieren. Entsprechend den stédtebaulichen Zielvorstellun-
gen der Starkung der Innenentwicklung sowie des damit verbundenen Ziels die Flachenneuinanspruch-
nahme (Siedlungs- und Verkehrsflachen) zu reduzieren und dem bereits heutigen Gebietscharakter
Rechnung zu tragen, soll ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden.

Uber den Bebauungsplan sollen die bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen sowie gestalterischen
Festsetzungen fir die zuklnftige Nutzung des Plangebietes festgelegt werden. Dabei sollen die zu-
kinftigen Entwicklungsmdoglichkeiten der im Planungsgebiet enthaltenen Grundstiicke fur die Zukunft
in einem definierten baurechtlichen Rahmen abgesichert werden.

Zur Deckung des unmittelbar anstehenden sowie des mittelfristigen Bedarfs an Wohnflachen, ist die
Neuordnung in integrierter Lage somit zwingend erforderlich. Den Wohnbedytirfnissen der Bevdlkerung
soll dabei angemessen entsprochen und die Entwicklung einer einheitlichen stéadtebaulichen Struktur
zwischen der Waldstetter StraRe und der RudolfstralRe angestof3en werden.

Uber Erhaltungs- und Pflanzgebote sowie griinordnerischen MaRnahmen sollen die nérdlichen Griin-
und Freiflachen langfristig gesichert werden. Hierbei soll (iber den Bebauungsplan das zukiinftig mog-
liche Maf3 der baulichen Nutzung verbindlich festgesetzt werden, damit sich eine kiinftige Neubebau-
ung in den bestehenden stadtebaulich-freirdumlichen Zusammenhang einfligt. Dies tragt zu einer Er-
géanzung und mafvollen Weiterentwicklung der vorhandenen Geb&audestruktur bei. Somit kénnen zeit-
gemale und attraktive Bedingungen fir dringend benétigte Wohnbauflachen geschaffen werden. Das
Quartier erfahrt eine nachhaltige Aufwertung.

3 Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a im beschleunigten
Verfahren aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen gemal § 13a Abs.1 BauGB, den Bebauungs-
plan im beschleunigten Verfahren durchzufiihren sind gegeben, weil der Bebauungsplan der Nachver-
dichtung und anderen Malinahmen der Innenentwicklung dient und

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

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

Mit der Planung werden MafRnahmen der Innenentwicklung realisiert, es werden die Voraussetzungen
fur Nachverdichtungen (Wohnraum) geschaffen. Die Planung tréagt dazu bei, dass der erschlossene,
innerdértliche Zusammenhang weiterentwickelt wird und damit den Anforderungen an einen sparsamen
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Umgang mit Grund und Boden sowie dem Schutz der freien, unbebauten Landschaft Rechnung getra-
gen werden kann.

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

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

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

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

e von der Umweltpriifung nach § 2 Abs.4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und
von der Angabe nach 8 3 Abs.2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verflugbar 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 Maogliche Abweichungen von Darstellungen des Flachennutzungsplans kdnnen, soweit die
geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird, im Wege der Berichtigung
nach § 13a Abs.2 BauGB angepasst werden. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
bleibt beziehungsweise wird mit der Bebauungsplanaufstellung gewéhrleistet.

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

4  Regionalplan

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

Der Regionalplan weist in der Raumnutzungskarte fur den Geltungsbereich Siedlungsflachen fir Woh-
nen/ Mischgebiet aus. Ein kleiner Teil im Norden liegt auRerhalb der Siedlungsflachen.

Siedlungsdichte

Der Regionalplan sieht fir Balingen als Mittelzentrum eine Mindestdichte von 80 Einwohnern/ ha vor.
Aufgrund der gut integrierten Lage und der Nahe zum Bahnhof Frommern, zum Nahversorgungszen-
trum und sozialen Einrichtungen kann im Plangebiet eine hdhere Dichte erreicht werden.

Das Plangebiet umfasst insgesamt ca. 1,49 ha. Die Tendenz der letzten Jahre zeigt die Entwicklung
innerhalb und auRerhalb des Plangebietes Richtung Wohnungsbau in Form von Mehrfamilienh&usern.
Mit der stadtebaulichen Zielvorstellung fir das Plangebiet in integrierter Lage weitere Einzelh&auser in
Form von Mehrfamilienhdusern zu ermdglichen lasst der Bebauungsplan in Verbindung mit den tber-
baubaren Flachen und den zulassigen Gebaudehdhen zwei-geschossige Gebaude mit Staffeldach zu.
Der stadtebauliche Rahmenplan sieht innerhalb des Plangebietes ca. 80 Wohneinheiten (WE) vor. Die
durchschnittliche Belegungsdichte einer Wohneinheit in Balingen liegt bei ca. 2,1 Einwohnern (EW),
woraus sich eine potenzielle Einwohnerzahl von etwa 168 fir das geplante Wohngebiet ergibt. Fiir den
vorliegenden Bebauungsplan ergibt sich somit eine Siedlungsdichte von bis zu 110 EW/ha (168 EW/
1,49 ha).
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Abbildung 2: Auszug aus dem Regional-
plan Neckar-Alb 2013

5  Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft Balingen/ Geislingen von
2001 stellt fir den Geltungsbereich gemischte Bauflachen (M) sowie entlang der Benneckstra3e Wohn-
bauflachen (W) dar. Die inneren nérdlichen Flachen sind als Grunflachen dargestellit.

Der Bebauungsplan ist nach § 8 BauGB nicht vollstandig aus dem FNP entwickelt, da fur das kunftige
Allgemeine Wohngebiet der rechtskraftige FNP gemischte Bauflachen dargestellt. Die im FNP darge-
stellten Griinflachen sind im Bebauungsplan konkretisiert festgesetzt und entsprechen nicht zu 100 %
der Darstellung des FNP. Das Verfahren fiur Innenentwicklungsbebauungsplane nach § 13a BauGB
ermoglicht eine Berichtigung des Flachennutzungsplans. Die betreffenden Flachen werden im Zuge
der Fortschreibung und Anderung des Flachennutzungsplanes entsprechend berichtet werden.

Die geplanten Nutzungen lassen keine stadtebaulichen Spannungen zwischen dem Plangebiet und
der angrenzenden Umgebung erkennen, da der Flachennutzungsplan hier ebenfalls Wohnbauflachen
darstellt. Dies entspricht dem vorhandenen Bestand sowie den stéadtebaulichen Zielen der Stadt Balin-
gen.

Abbildung 4: Auszug aus dem rechtsguilti-
gen FNP
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6 Derzeitiger Bestand an planungsrechtlichen Festsetzungen und Ortlichen
Bauvorschriften sowie anderweitigen Planungen

Mit dem Bebauungsplan wird der in den letzten Jahren begonnene Prozess fortgefuhrt, fir die beste-
henden inneren Stadtquartiere Uber qualifizierte Bebauungsplane eine geordnete Weiterentwicklung
sicherzustellen, welche gerade im Zusammenhang mit geplanten Sanierungen und Neubebauungen
der oftmals sanierungsbedurftigen Altbebauung geboten erscheint.

Der Geltungsbereich ist als beplanter Innenbereich gem. § 34 BauGB einzustufen.

Im Stiden und Westen schlie3t der Bebauungsplan ,Stral’enplanung Benneck®, rechtskraftig seit 2003,
direkt an den Geltungsbereich an. Dieser setzt fur die Rudolfstrale Verkehrsflachen mit besonderer
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich fest. FlUr die Benneckstralle (ausgenommen der
Kreuzungsbereich zur Waldstetter StraRe) sind Stralenverkehrsflachen mit Fahrbahn, Gehweg und
Sicherheitsstreifen festgesetzt.

Im Osten schliefl3t der Bebauungsplan ,Buhren West®, rechtskraftig seit 1974, direkt an den Geltungs-
bereich an. Dieser setzt fur die Waldstetter StraRe sowie den Kreuzungsbereich Benneckstral3e/
Waldtetter Stral3e Strafl3enverkehrsflachen mit Fahrbahn, Gehweg und Sicherheitsstreifen fest.

Ostlich anschlieBend an die Waldstetter StraRe schlieRt der Bebauungsplan “Mihlackerstrale - 3. An-
derung®, rechtskréftig seit 2015, an, welcher fir die Baugrundstiicke dstlich der Waldstetter Stral3e ein
Allgemeines Wohngebiet mit 2-3 geschossiger Bebauung mit Flachdéchern festsetzt sowie entlang der
Waldstetter Stral3e fur die Béschungsbereiche StralRenverkehrsgrin. Innerhalb des Geltungsbereiches
wurde ein Pflegeheim mit Kurzzeit- und dauerhaft stationéarer Pflege realisiert.

Einzelhandelskonzeption

Die Stadt Balingen verflgt 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.

Das Plangebiet liegt hierbei auRerhalb der in der Konzeption festgelegten zentralen Versorgungsbe-
reiche und Nahversorgungszentren Balingens. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten sowie
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sind daher grundsatzlich zur Stéarkung der Zentrenberei-
che auszuschlieRen. Es werden auch die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden ausgeschlos-
sen. Auf Grund der Nahe zum Nahversorgungzentrum Buhren ist die Versorgung des Gebiets gewahr-
leistet

7 Belange des Umweltschutzes

7.1 Umweltbericht/ Umweltvertraglichkeitsprifung

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

Das Vorhaben begriindet keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung. Anhalts-
punkte fiir 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 daflr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkun-
gen von schweren Unféllen nach § 50 Abs. 1 BImSchG zu beachten sind.

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 durchgeftihrt werden.

7.2  Ermittlung der Planauswirkung

Bei der Abwéagung sind die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu berticksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).
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Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Innenbereichsflache in innerdrtlicher Lage in Balingen-
Frommern. Derzeit befinden sich auf der Flache mehrere Wohnh&user mit Garten und Baumbestand,
Garagen, eine ehemalige Gartnerei sowie ehemalige Fabrik- und Landwirtschaftsgebdude. Fir die
Umsetzung der Planung werden teilweise Geb&dude abgerissen sowie bestehende Gehdlze gerodet.
Innerhalb des Plangebiets sind keine wesentlichen, nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.
Die Bebauungsplanaufstellung dient der Innenentwicklung und wirkt damit einer weiteren Zersiedelung
im Auf3enbereich entgegen.

Nachfolgend wird ein Gesamtiiberblick tGiber die derzeitige Umweltsituation im Plangebiet gegeben. Es
werden die Informationen zu den Umweltaspekten schutzgutbezogen entsprechend einer systemati-
schen Gliederung hinsichtlich Bestand und Bewertung ,steckbriefartig” dargestellt und beurteilt. Als
Datengrundlage dienen Uibergeordnete Planungen sowie eigene Erhebungen vor Ort.

Um die absehbaren Wirkungen des Bebauungsplans in Bezug auf die unten aufgefihrten Umweltguter
zu ermitteln, wird eine dkologische Wirkungsanalyse auf der Grundlage der Bestandsaufnahme, der
Bewertung der derzeitigen Umweltsituation und der Planung durchgefiihrt. In die Bewertung werden
die vorgesehenen festgesetzten Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen einbezogen. Jedes
Schutzgut wird einzeln betrachtet.

Boden/ Flache

Bestand Da es sich um eine innerdrtliche Flache handelt, liegen keine Bodenschét-
zungsdaten auf Grundlage ALK vom Landesamt fir Geologie vor. GemaR
der Arbeitshilfe ,Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung” (LUBW 2013) werden die offensichtlich veranderten Boden
in innerortlicher Lage in die Wertstufe 1 (gering) eingeordnet. Dies betrifft
ca. 40% der Flache.

Auf den tiberbauten und versiegelten Flachen sind die naturlichen Boden-
funktionen erloschen. Daher werden sie der Wertstufe 0 (keine) zugeord-
net. Dies betrifft ca. 60% des Gebiets.

Im Bereich RudolfstraBe 4 befindet sich eine ehemalige Mdbelfabrik und
Tankstelle. Das Obijekt ist als B-Fall (Entsorgungsrelevanz) eingestuft. Im
Bereich Waldstetter Stral3e 4 befindet sich ebenfalls eine ehemalige Mdbel-
fabrik. Diese ist als A-Fall und damit als unbedenklich dokumentiert.

Bewertung Im Hinblick auf das Schutzgut Boden ist das Plangebiet von geringer Be-
Bestand deutung.

Bewertung Durch die Planung ist mit einer geringfligigen Mehrversiegelung zu rech-
Planung nen. Allerdings ist aufgrund der Vorbelastungen und der flachenschonen-

den Nachverdichtung im Innenbereich nicht mit erheblichen Auswirkun-
gen zu rechnen.

Wasser

Bestand Die hydrogeologische Einheit wird von Jungquartaren Flusskiesen und
Sanden (GWL) gebildet. Die Grundwasserneubildung ist innerhalb dieser
hydrogeologischen Einheit von hoher Wertigkeit. Auf den bereits versiegel-
ten Flachen findet keine Grundwasserneubildung statt. Oberflachengewas-
ser sind von der Planung nicht betroffen.

Das Gebiet befindet sich in keinem Wasserschutzgebiet. Gemafd Angaben
der Hochwassergefahrenkarte liegt der Planbereich geringfugig innerhalb
einer Uberflutungsflache HQ100.

Vorbelastungen sind aufgrund des bestehenden Versieglungsgrades teil-
weise hoch.
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Bewertung Im Hinblick auf die Grundwasserneubildung und auf den Wasserhaushalt
Bestand ist das Gebiet insgesamt von allgemeiner Bedeutung.

Bewertung Auf den versiegelten Flachen fallt vermehr Niederschlagswasser an, das
Planung nicht versickern kann. MalRnahmen zur Dachbegriinung mindern die Aus-

wirkungen. Aufgrund der Vorbelastungen und der flachenschonenden
Nachverdichtung im Innenbereich ist nicht mit erheblichen Auswirkun-
gen zu rechnen.

Klima/ Luft

Bestand Auf den Freiflachen kann potenziell Kaltluft gebildet werden, die siedlungs-
relevante Bedeutung ist jedoch gering. Die Baume und Gehdélze besitzen
klimatische Filter- und Regenerationsfunktionen. Vorbelastungen bestehen
durch Verkehrsimmissionen und Hausbrand.

Bewertung Hinsichtlich des Schutzgutes Klima/Luft ist das Gebiet von geringer Be-

Bewertung Durch die Planung ist kleinflachig mit dem Verlust einer Obstbaumwiese zu

Planung rechnen. Dadurch kénnen sich Veranderungen auf das lokale Kleinklima

ergeben. Die Auswirkungen kénnen mittels Dachbegriinung, Pflanzgeboten
und dem Erhalt von privaten Grinflachen minimiert werden, so dass keine
erheblichen Wirkungen verbleiben.

Landschaftsbild/ Erholung

Bestand Es handelt sich um Uberformte Flachen groRtenteils ohne Erholungsnut-
zung. Potenzial fur Erholungsnutzung bieten die privaten Garten der Wohn-
gebéaude. Bedeutende Sichtbeziehungen sind nicht vorhanden.

Bewertung Hinsichtlich des Schutzgutes Ortsbild-, Landschaftsbild / Erholung ist das

Bestand Gebiet von geringer Bedeutung.

Bewertung Die Planung fuhrt nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen. Die geplante

Planung Nachverdichtung fiigt sich stadtebaulich maRBvoll in die bestehende Bebau-
ung ein.

Arten/ Biotope und biologische Vielfalt

Bestand Die Biotoptypen im Plangebiet sind tiberwiegend von sehr geringer und
geringer Wertigkeit (versiegelte Flachen, Hausgéarten) Einige wenige
Baume mittleren Alters sind von mittlerer Wertigkeit. Hinsichtlich des
Schutzguts Tierarten ergibt sich, dass im Bebauungsplangebiet fiir die Ar-
tengruppen der Vogel und Fledermause sowie fir Zauneidechsen Habitat-
potenzial vorhanden ist und ein Vorkommen sowie eine Betroffenheit je-
weils nicht ausgeschlossen werden kann. Es wurde eine spezielle arten-
schutzrechtliche Prifung durchgefihrt (FRITZ & GROSSMANN UMWELTPLA-
NUNG GMBH, 26.08.2021).

Im Plangebiet wurden drei Fledermausarten nachgewiesen (Zwergfleder-
maus, Kleine Bartfledermaus und Breitfligelfledermaus). Das Jagdverhal-
ten konzentrierte sich dabei auf den nordlichen Bereich (zusammenhén-
gende Geholzstruktur, Leitlinienstruktur) sowie im Bereich der Obstbaum-
wiese. Hinweise auf Quartiere im direkten Eingriffsbereich liegen nicht vor.

Insgesamt wurden 26 Vogelarten nachgewiesen, darunter sind 6 Arten mit
hervorgehobener artenschutzrechtlicher Relevanz (Haussperling, Mauer-
segler, Mausebussard, Mehlschwalbe, Rotmilan, Schwarzmilan).
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Zauneidechsen wurden nicht nachgewiesen. Das Plangebiet liegt au-
Rerhalb von Biotopverbundraumen und Wildwegeplanen. Die biologische
Vielfalt ist als gering einzuschatzen.

Bewertung Im Hinblick auf das Schutzgut Arten / Biotope ist das Plangebiet von allge-
Bestand meiner Bedeutung.

Bewertung Fir Fledermé&use kann unter Berlicksichtigung von konfliktvermeidenden
Planung MaRnahmen der Eintritt von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG

vermieden werden. Bei Eingriffen in Gebaude sind CEF-MalRhahmen fir
Mehlschwalben und Sperlinge erforderlich.

Mensch/ Gesundheit

Bestand Vorbelastungen bestehen hinsichtlich des Verkehrslarms im Bereich der
Waldstetter Stral3e.

Aufgrund des Versiegelungsgrades bestehen bioklimatische Vorbelastun-
gen. Versiegelte Flachen heizen sich auf; die kiihlende Verdunstung fehilt.
Zusammen mit einer entsprechenden Luftfeuchte wird diese Erwérmung
als Schwille empfunden (bioklimatische Belastung). Abgase aus Verkehr,
Gewerbe und Hausbrand sind weitere vorhandene Belastungsfaktoren.
Die vorhandenen Grunflachen und der Geholze mindern die bioklimatische
Belastung und die Belastung durch Abgase.

Bewertung Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch / Gesundheit ist das Gebiet von ge-
Bestand ringer Bedeutung.

Bewertung Durch die Plananderung bzw. —aufstellung ergibt sich keine wesentliche
Planung Anderung.

Die Planung fuhrt voraussichtlich nicht zu erheblichen Auswirkungen
auf die menschliche Gesundheit. MaZnahmen zur Begriinung mindern die
bioklimatischen Auswirkungen.

Kultur- und Sachguter

Bestand Denkmalgeschitzte Kulturgtter nach § 2 DSchG, Bodendenkmale und
sonstige Sachguter sind nicht bekannt.

Bewertung Hinsichtlich des Schutzgutes Kultur- und Sachguter ist das Gebiet von ge-

Bestand ringer Bedeutung.

Bewertung Die Planung fuihrt voraussichtlich nicht zu erheblichen Auswirkungen
auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter.

Planung

7.3  Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Die Auswirkungen auf die unterschiedlichen Schutzguter betrifft ein vernetztes Wirkungsgeftige. Auf-
grund der bestehenden Vorbelastungen werden durch die Planung keine zusatzlichen Wechselwirkun-
gen entstehen.

7.4  Malnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Das Planungskonzept berticksichtigt sowohl stadtebauliche als auch umweltbezogene Ziele, negative
Auswirkungen zu vermeiden, bzw. so gering wie mdéglich zu halten. Diese sind als Festsetzungen oder
Hinweise u.a. zum Mal3 der baulichen Nutzung (maximale Geb&udehothe), zur Verwendung wasser-
durchlassiger Belage, Pflanzgeboten oder zur zeitlichen Begrenzung von Rodungs- und Abrissarbeiten
in den Bebauungsplan eingeflossen.

7.5 Besonderer Artenschutz nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ,Benneck zwischen Waldstetter Strale und Rudolfstral3e*
ist zur Berlcksichtigung der Naturschutzbelange im Rahmen der Planung der besondere Artenschutz
nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG abzuarbeiten. Die Naturschutzgesetzgebung
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verbietet Beeintrachtigungen europarechtlich geschiitzter Arten bzw. ihrer Lebensstatten. Aus diesem
Sachverhalt kdnnen sich planerische und verfahrenstechnische Konsequenzen ergeben, die sich aus
den 88 44 und 45 BNatSchG ableiten.

Vom Biro FRITZ & GROSSMANN UMWELTPLANUNG GMBH wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Pru-
fung (saP) erstellt (Stand: 26.08.2021).

»,Nach den Ergebnissen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung zum Bebauungsplan kommen
im Wirkraum des Vorhabens mehrere artenschutzrechtlich relevante Arten vor. Zu nennen sind die
europaischen Vogelarten. Mit der Realisierung des Vorhabens sind Auswirkungen auf die nachgewie-
senen europarechtlich geschitzten Arten verbunden.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden der Tétung gemaf des § 44 Abs. 1 Abs. 1i.V.m. Abs. 5
BNatSchG beziglich der Artengruppe der Vogel muss die Baufeldbereinigung sowie Gebaudeabrisse
und Fassadenveranderungen auf3erhalb der Vogelbrutzeit und der méglichen Anwesenheit von Fle-
dermausen Anfang November bis Ende Februar erfolgen. Um den Verlust von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten auszuschlie3en (8§ 44 Abs. 1 Abs. 3 BNatSchG) mussen bei Eingriffen in Gebaudefassade
diese auf traditionelle Brutplatze sowie auf Fortpflanzungs- und Ruhestétten von Fledermausen im
Sommerhalbjahr kontrolliert werden und dariiber hinaus der ungestérte Anflug sichergestellt werden.

Zum Ausschluss des Storungsverbotes (8 44 Abs. 1 Abs. 2 BNatSchG) muss die Beleuchtung im Au-
Renbereich — insbesondere im Ubergang zu Gehdlzen, die als Jagdgebiet durch Fledermause genutzt
werden — auf ein Mindestmalf3 reduziert werden und den neuesten Richtlinien fur Insektenfreundliche
Beleuchtung gentigen.

Zur Sicherung der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestétten missen zum jetzigen
Zeitpunkt keine MaRnahmen vorgesehen werden. Allerdings werden CEF-MalRnahmen nétig, falls die
skizzierten Verminderungs- und Vermeidungsmafinahmen nicht umgesetzt werden kénnen oder sich
durch veranderte Bebauungsplanung Verbotstatbestande einstellen wirden.

Weiteres artenschutzrechtliches Konfliktpotenzial ist durch das geplante Vorhaben nicht zu erwarten.

Unter Bertcksichtigung von Vorkehrungen zur Vermeidung ergeben sich fur die gemeinschaftlich ge-
schutzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und die européischen Vogelarten durch die Reali-
sierung des Vorhabens keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 bis 3i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG. Es wird keine Ausnahme gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG bendtigt.”

8 Kennzeichnungen
Innerhalb des Plangebietes sind folgende Flachen im Bodenschutzkataster gefiihrt:

Altstandort Mébelfabrik

Die Flurstucke 859/1 und 858/2 sind im Bodenschutzkataster unter der Flachen-Nr. ,03542 — AS M6-
belfabrik Schile und Ehninger® mit ,B-Entsorgungsrelevanz* erfasst. Dies bedeutet, dass der Verdacht
einer Altlast nicht gegeben ist, auf dem Grundstlick jedoch Belastungen vorhanden sein kdnnen die
erst bei baulichen Veranderungen (z.B. Erdaushub) erkennbar werden.

9  Nachrichtliche Ubernahmen (HQio0, HQextrem) Und Starkregen

HQ100-Gebiet — Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet

Der Geltungsbereich liegt mit einem geringfligigen Flachenanteil (Fist. 144/1) im Sudosten des Gebiets
(Kreuzungsbereich Waldstetter Str./ Benneckstr.) in einem HQ100-Gebiet (= festgesetztes Uber-
schwemmungsgebiet) i. S. des § 76 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG).

Innerhalb der HQ100-Gebiete gelten die Schutzvorschriften entsprechend § 78ff. Wasserhaushaltsge-
setz (WHG).

Die Hochwasserrisikomanagement-Abfrage gibt fur diesen Bereich eine Uberflutungstiefe von 0,1 m
(Wasserspiegel 554,9 m . NHN) an.
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Im Bebauungsplan sind fiir diesen Bereich nicht-liberbaubare Grundstiicksflachen dargestellt. Fiir das
bestehende Gebaude auf Flst. 144/1 wurde 2016 eine Baugenehmigung erteilt.

Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten — HQextrem

Das Plangebiet ist mit einem geringfiigigen Flachenanteil (Stidostecke Flst. 144/1) bei einem extremen
Hochwasserereignis (HQexirem) betroffen. Bei einem Extremhochwasser kann dieser Bereich laut Hoch-
wasserrisikomanagement- Abfrage mit einer Uberflutungstiefe von 0,1 m (Wasserspiegel 555,0 m (.
NHN) Uberflutet werden.

Die betreffenden Teilflachen sind als Risikogebiete i.S. des § 78b Abs. 1 des WHG im Bebauungsplan
nachrichtlich tbernommen.

Zum Schutz des Eigentums sind geeignete Maflnahmen (Bau- und Verhaltensvorsorge) vorzusehen.
Siehe dazu: Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Hochwasserschutzfibel (Bundesministeriums fir Ver-
kehr, Bau und Stadtentwicklung (2011)), Bauen bei Hochwasserrisiken und in Uberschwemmungsge-
bieten (Ministerium fur Umwelt, Klima, Energiewirtschaft des Landes Baden-Wurttemberg (2014)), Lan-
desinformationssystem UDO (www.udo.lubw.baden-wuerttemberg.de) und anderen Publikationen des
Umweltministeriums des Landes Baden-Wrttemberg.

Starkregen

Aufgrund der Empfehlung der Landesanstalt fur 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 ortlich abge-
schatzt werden, wo sich Oberflachenwasser sammelt, und wo es abflie3t. Ebenfalls kdnnen MafRnah-
men ausgearbeitet werden, wie im Ernstfall Schaden vermieden oder zumindest verringert werden
koénnen.

Das Starkregenrisikomanagement befindet sich zum Zeitpunkt des Bebauungsplanverfahrens noch in
Erstellung. Uberschwemmungen durch Starkregenereignisse sind aufgrund der topografischen Gege-
benheiten v. a. im sidlichen Teil des inneren Quartierbereiches zu erwarten, da hier eine leichte Senke
vorhanden ist. Nach ersten Erkenntnissen kdnnen die vorrangig sudlichen inneren Plangebietsflachen
bei einem extremen Niederschlagsereignis bis zu einer Uberflutungstiefe von ca. 5 cm bzw. in einem
kleineren Teilbereich punktuell bis zu einer Uberflutungstiefe von maximal 50 cm betroffen sein. Dieser
Teilbereich wird jedoch von Bebauung frei gehalten und nicht bebaut.

Um eine Verschlechterung der Situation durch Nachverdichtung zu vermeiden, werden Maflinahmen
zur Regenrtickhaltung wie Dachbegrinung und Regelungen zur Rickhaltung (Sammeln, Versickern,
gedrosselte Ableitung) von Niederschlagswasser festgesetzt. Die Festsetzungen von Griunflachen und
flachigen Pflanzgeboten, die Festsetzung eines geringen Versiegelungsgrades im Quartiersinnern, mi-
nimale ErschlieBungsflachen, die Festsetzung zur Wasserdurchlassigkeit von Zufahrten, Terrassen
oder Stellplatzen sowie die Mdglichkeit der EFH-Erhéhung.

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

10 Schallimmissionen
Das Plangebiet ist bereits Uberbaut und durch den umliegenden StralRenverkehr vorbelastet.

StralBenverkehr

Das Plangebiet ist im Wesentlichen den Larmeinwirkungen der ndrdlich gelegenen Balinger Stral3e
(L446) und Waldstetter StralRe (K7171) ausgesetzt und somit vorbelastet. Nach der Larmkartierung
2017 der LUBW werden durch die nordlich gelegene Landesstral3e Balinger Stral3e die Orientierungs-
werte der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete fir den westlichen und siidlichen Teilbereich des
Plangebietes tags und nachts eingehalten. Im Norden sind die beiden Grundstiicke mit den jingst
errichteten Neubauten Rudolfstrae 10 und 8 sowie das Grundstiick Waldstetter Stral3e 4 nach dem
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LDEN (Tag-Abend-Nacht-Larmindex) tber 24 Stunden mit > 55 - 60 dB(A) belastet. Nachts liegen die
Werte bei > 45-50 bzw. im Nordwesten (Rudolfstra3e 10 und werden mit > 50 - 55 dB(A) Uberschritten.

Die westlich, siidlich und 6stlich vorhandene Bebauung mit deren Nutzungen entsprechen die eines
Allgemeinen Wohngebietes. Ostlich der Waldstetter StralRe direkt angrenzend an das Plangebiet be-
findet sich ein Pflegeheim-Neubau innerhalb des Bebauungsplanes “Miihléckerstrale - 3. Anderung*,
rechtskraftig seit 2015, welcher fir die Flachen ein Allgemeines Wohngebiet festsetzt. Der Flachennut-
zungsplan weist die umliegenden Flachen auch als Wohnbauflachen aus. Im Kreuzungsbereich Wald-
stetter StrafRe/ MuhléackerstraRe/ Konrad-Adenauer-Stralie sind gemischte Bauflachen ausgewiesen.

Das Plangebiet ist somit im Wesentlichen durch die Immissionen der beiden libergeordneten Strafl3en
L 446 und K 7171 belastet. GemaR der Larmkartierungen Baden-Wiirttembergs sind Uberschreitungen
der Orientierungswerte der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau — zu erwarten. Zur Gewahrleistung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind bei Uberschreitungen der schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) entsprechend LarmschutzmalRnahmen gegen-
Uber dem Verkehrslarm durchzufiihren. Die Mdglichkeiten zur Eindammung des Konfliktpotentials be-
stehen in der Anbringung von aktivem und passivem Larmschutz. Auf einen aktiven Larmschutz (Larm-
schutzwand) entlang der Boschungsoberkante zu der Landes- und Kreisstral3e wird aus stadtebauli-
chen Grinden verzichtet. Die exponierte Lage der Baugrundstiicke oberhalb dieser Stra3en wirde
durch die Errichtung von Larmschutzwanden das Ortsbild erheblich stéren und ist deshalb nicht er-
winscht. Geeignete MaRnahmen sind auf Ebene der Gebaudeplanung unter Berlicksichtigung der ge-
planten Nutzung der einzelnen Rdume eines schutzwiirdigen Gebaudes und der dann vorliegenden
Rahmenbedingungen (Abschirmungswirkung, Gebauderichtung, entsprechende Grundrissgestaltung)
zu treffen. Im Rahmen der Gebaudeplanung ist ein Nachweis der Luftschalldammung von Auf3enbau-
teilen zu fuhren, wenn Pegeliiberschreitungen des mal3geblichen AuRenlarmpegels (MAP) nach DIN
4109 — Schallschutz im Hochbau — vorliegen. Hierzu ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
ein entsprechender Nachweis zu fiihren. Werden durch die kiinftigen Nutzungen im Plangebiet Larm-
emissionen und —immissionen, zum Beispiel durch Zufahrten, Parkplatze oder technische Anlagen ver-
ursacht, so ist deren Zulassigkeit im Rahmen des jeweiligen Baugesuches nachzuweisen.

Gewerbelarm

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine gewerblichen Nutzungen. Die Umgebung ist durch
Wohnnutzung gepragt. Vereinzelt finden sich Blro- und Dienstleistungsnutzungen im Erdgeschoss. Im
Kreuzungsbereich Waldstetter Stral3e/ Muhlackerstraf3e/ Konrad-Adenauer-StralRe ist im Erdgeschoss
ein Getrankehandler verortet, welcher in gewerblicher Nutzung als Emittent auf das Plangebiet eine
Rolle spielen konnte. Dieser befindet sich jedoch in unmittelbarer Nahe zu Wohnbebauungen (Bestand,
sowie Neubau). Das Mal der zulassigen Schallabstrahlung des Betreibers orientiert sich somit weiter-
hin an der bestehenden benachbarten Bebauung. Konflikte zwischen den benachbarten Nutzungen
sind nicht bekannt.

11 ErschlieBung des Bebauungsplangebietes

Das Plangebiet ist Uber die Benneckstral3e, Rudolfsstrae sowie Waldstetter Stral3e an das innerstad-
tische sowie Uberdrtliche Hauptverkehrsnetz angebunden.

FuBlaufig ist das Plangebiet Uber Gehwege der BenneckstralRe und Waldstetter Stra3e an die umlie-
genden Quartiere angebunden sowie in Form von Verkehrsberuhigten Bereichen -Mischflachen (Ru-
dolfstralRe, Ludwigstral3e sowie westliche Verlangerung Benneckstralie).

Der Bahnhof Frommern mit Anschluss an den Regionalverkehr sowie Busverkehr ist in ca. 6- Geh-
Minuten Uber die Konrad-Adenauer-Stralle zu erreichen. Eine weitere Bushaltestelle (Adler Frommern)
befindet sich im Norden in der Balinger Straf3e und ist in ca. 4 -Geh-Minuten zu erreichen. Das Plan-
gebiet ist somit gut an den OPNV angebunden.

Das Nahversorgungszentrum Buhren ist ca. 10 -Geh-Minuten entfernt. Der Schulverbund Frommern
mit Grundschule, Werkrealschule und Realschule ist fuBlaufig in ca. 12 min erreichbar. In 4 - 6 Gehmi-
nuten befinden sich zwei Kindertagesstatten. Das Plangebiet ist somit gut an die Nahversorgungsinf-
rastruktur sowie soziale Infrastruktur angebunden.
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Die Gebaude Waldstetter StraRe 4, 8 und 10 sind Uber die Anliegerstral3e bereits heute schon fiir die
Mullabfuhr nicht direkt anfahrbar, weil in diesem Bereich keine ausreichend dimensionierte Wende-
maoglichkeit fur ein Millfahrzeug besteht. Die betroffene Anwohnerschaft muss ihre Abfélle entspre-
chend den Vorgaben der Abfallwirtschaftssatzung des Zollernalbkreises am néchstgelegenen Punkt
(hier im Bereich Zufahrt Anliegerstraf3e) zur Abholung bereitstellen.

Entwasserung/ Versorgung

Die fir die ErschlieBung des Gebietes erforderlichen Wasser- und Abwasserleitungen, Leitungen zur
Gas-, Strom- und Telekommunikationsversorgung sind im 6éffentlichen StraRenraum vorhanden.

Das Plangebiet ist an ein Mischwassersystem angeschlossen und entwéssert tUber die bestehenden
Ortskanéle in der RudolfstraRe, Benneckstral’e und/ oder Waldstetter Stral3e. Es ist nicht absehbar,
dass in den umliegenden Gebieten kiinftig ein Trennsystem installiert wird. Aus wirtschaftlichen Grin-
den ist daher fur das Plangebiet ein Trennsystem nicht darstellbar. Das auf3erhalb des Baugebietes
vorhandene Kanalnetz ist fir eine zusétzliche Einleitung von Abwasser bei Nachverdichtungsmafinah-
men ausgelastet. Es gelten Einleitungsbeschrankungen in das offentliche Kanalnetz. Ein kinftiges
Trennsystem ist bei spateren umfangreicheren Neubauten zu prifen.

Die Entwasserung der Baugrundstiicke ist an das jeweilige 6ffentliche Kanalsystem (bestehendes
Mischwassersystem) in der Rudolfstral3e, Benneckstralle und/ oder Waldstetter StraRe anzuschliel3en.
Es besteht jedoch die Forderung bei neu errichteten Gebauden, dass das innerhalb eines Grundstiicks
anfallende unbelastete Regenwasser und das Schmutzwasser getrennt zu sammeln und abzuleiten
ist. Ist aufgrund des Bestandes kein offentlicher Regenwasserkanal vorhanden, ist zumindest ein
Trennsystem bis zur Einleitung in den 6ffentlichen Mischwasserkanal vorzusehen.

In der Waldstetter Stral3e liegt des Weiteren der vordolte Grundbach. Falls die Einleitung in den stel-
lenweise verdolten Grundbach die einzige tragbare Losung darstellt, ist das Niederschlagswasser ge-
drosselt dem Gewaésser zuzufihren. Als Drossel ist der natlrliche Gebietsabfluss mit einer Regen-
spende (Qrl5, n=1) festgelegt.

Aufgrund der Einleitungsbeschrankungen ist im Zuge der weiteren Planungen ein Nachweis nach
DIN 1986-100 zu fuhren. Die Retentionsanlagen sind in den Bauvorlagen darzustellen.

12 Stadtebauliche Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen / Ge-
wichtung der Belange

12.1 Planungsziel und stadtebauliche Konzeption

Fur den Planbereich werden, entsprechend dem beigeflgten Abgrenzungsplan, ein Bebauungsplan
und Ortliche Bauvorschriften mit dem Ziel aufgestellt, die stadtebauliche Entwicklung des integriert in
Frommern gelegenen Uberwiegend bereits zu Wohnzwecken genutzten Gebietes zu ordnen, zu si-
chern und die Rahmenbedingungen fiir eine kiinftige Bebauung qualifiziert festzulegen. Uber das Be-
bauungsplanverfahren sollen somit die planungsrechtlichen Voraussetzungen zum Einen fir den Erhalt
vorhandener Strukturen sowie fir eine innerdértliche Nachverdichtung und Nutzung des Plangebietes
v. a. als Wohnstandort geschaffen werden, so dass eine stadtebaulich geordnete Entwicklung in inte-
grierter Lage gesichert werden kann.

Eine qualifizierte Uberplanung des Bereichs entspricht den Anforderungen an einen sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden sowie dem Schutz der freien, unbebauten Landschaft und ist im Zuge einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung wiinschenswert.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine traufstandige bzw. bei Flachdachausfiihrung langs-orientierte
2- bis 3- geschossige Mehrfamilienhausbebauung entlang der jeweiligen ErschlieRungsstral3en vor.
Woabei entlang der topografisch héher gelegenen Rudolfstral3e 2- geschossige Gebaude mit Satteldach
und entlang der tiefer gelegenen Benneckstral’e und Waldstetter Stral3e eine 2- bis 3- geschossige
Bebauung mit Sattel- und/ oder Flachdachausfiihrung méglich sind. Es wird ein einheitlicher stadte-
baulicher Rahmen entlang der StraRen definiert und ausgebildet und der bestehende Gebaudebestand
integriert und weitergefiihrt. Die Geb&aude sind bzw. werden jeweils von den bestehenden umliegenden
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StralRen erschlossen. Im Quartiersinnern ist eine mafRvolle Nachverdichtung im mittleren und stdlichen
Plangebiet mit 2- geschossigen Flachdachgebauden in Form von einem Doppelhaus sowie einer Haus-
gruppe vorgesehen. Die Erschlieung dieser rickwartigen Gebaude erfolgt Uber eine gemeinsame
Zufahrt von der Benneckstral3e. Die Parkierung ist sowohl in Tiefgaragen als auch reglementiert als
offene Stellplatze in der Vorgartenzone entlang der Stral3en vorgesehen. Die Stellplatze der Gebaude
im Quartiersinnern kénnen je nach baulichem Konzept ebenfalls in einer Tiefgarage verortet oder ko-
stenglinstig ebenerdig hergestellt werden. Hierfir sind offene Stellplatze direkt entlang des inneren
ErschlieBungsstichs vorgesehen.

Die inneren Gebaude sowie heute schon bereits die bestehenden Gebaude Waldstetter Stral3e 4 bis
10 sind fur die Millabfuhr nicht direkt anfahrbar, weil in diesem Bereich keine ausreichend dimensio-
nierte Wendemaglichkeit fiir ein Millfahrzeug besteht. Die betroffene Anwohnerschaft muss ihre Ab-
falle entsprechend den Vorgaben der Abfallwirtschaftssatzung des Zollernalbkreises am nachstgele-
genen Punkt (hier die Benneckstral3e und Waldstetter Strafl3e) zur Abholung bereitstellen.

Der nordliche innere Teilbereich bleibt auch weiterhin von Bebauung frei. Dies entspricht zum Einen
den bestehenden Nutzungen sowie weitestgehend der Darstellung des Flachennutzungsplanes. Die
nordliche Plangebietsgrenze wird von einem bis zu 50,0 m breiten Gehdlzbestand beschrankt, der
zwischen dem Geltungsbereich und der nérdlich gelegenen Balinger StralRe liegt. Der Flachennut-
zungsplan stellt fir diesen Bereich eine Grunflache dar, welche als griner Korridor von Westen vom
Lochenbach herkommend nérdlich in das Plangebiet hereinfihrt. Entsprechend der Zielstellung des
Flachennutzungsplanes sowie den stadtebaulichen bzw. umweltplanerischen und 6kologischen Zielen
wird im nordlichen Plangebiet eine private Grinflache vorgesehen. Dies sichert den bereits bestehen-
den Freiraum mit seinen Nutzungen und Gehdélzbewuchs. Neben Gartenanlagen mit dichtem Hainbu-
chengehdlz im oberen Hangbereich am nérdlichen Rand des Bebauungsplangebietes, Beeten, einem
Freigehege mit Hihnervogeln sowie Rasenflachen mit Spielgeraten und Banken, gibt es Gehdlzstrei-
fen mit Baumen und Strauchern entlang der nérdlichen Gelandestufe (Flst. 144/3).

Fd

Abbildung 5: Stadtebaulicher Entwurf peal BEETSIR, |
(Wick+Partner, Stuttgart) ey N o
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12.2 Art der baulichen Nutzung

Im Laufe der Jahre hat sich das Plangebiet mit der Aufgabe gewerblicher Nutzungen (Aufgabe Md&bel-
fabrik in der Rudolfstral3e, Gartnereibetrieb in der BenneckstraBe) und dem Neubau von weiteren
Wohngebauden (Rudolfstral3e 8 und 10 sowie Waldstetter Strale 14) von einem gemischt genutzten
Gebiet zu einem Wohngebiet entwickelt. In den Gebauden findet nunmehr, bis auf vereinzelte Blro-
bzw. Dienstleistungsnutzung, ausnahmslos Wohnnutzung statt, so dass ein Mischgebietscharakter fak-
tisch nicht mehr vorliegt.

Aufgrund der innerdrtlichen zentralen Lage und der unmittelbaren Nahe zu umliegenden sozialen und
kulturellen Einrichtungen sowie der Nahe zum Versorgungszentrum Buhren bieten sich diese Flachen
stadtebaulich fur eine Innenentwicklung als Wohnstandort in Form eines Allgemeinen Wohngebietes
optimal an. Zudem ist das Plangebiet Uber die Waldstetter Stra3e verkehrlich gut an das inner- und
Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden. Der Bahnhof Frommern ist in wenigen Gehminuten erreichbar.

Entsprechend den stadtebaulichen Zielen wird ein Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO fest-
gesetzt. Zuldssig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften, nicht stérenden Handwerksbetriebe, sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, so-
zZiale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Von den ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs.3 BauNVO werden Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltung zugelassen.
Diese Nutzungen sind ohne weiteres im Planbereich integrierbar und tragen zu einem belebten und
funktionieren Wohnquartier bei. Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen sind ausgeschlossen, da die fir
sie charakteristische extensive Flachennutzung und ihr stadtebauliches Erscheinungsbild den Entwick-
lungszielen des Gebietes nicht entsprechen. Von ihnen gehen regelméaRig erhebliche Larm- und Ver-
kehrsbeeintrachtigungen (Stérungen durch Larm, Abgase, erhdhter Zielverkehr) fur die Umgebung
aus, die sich teilweise auch auf Randzeiten erstrecken kdnnen und sich mit der im vorliegenden Falle
angestrebten Wohnnutzung nur schwer vereinbaren lassen.

12.3 Mal der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse, die Ho-
henlage und Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Orientiert an der BauNVO festgesetzten Obergrenze, wird im Allgemeinen Wohngebiet entlang der
RudolfstraBe, Benneckstral3e und Waldstetter StralRe, die GRZ mit 0,4 festgesetzt. Mit der Festsetzung
wird der umliegende Gebietscharakter einer Wohngebietsbebauung erhalten und fortgefuhrt. Die fest-
gesetzte GRZ erlaubt eine addquate Grundstiicksausnutzung und sichert gleichzeitig zusammen mit
der Definition der Uberbaubaren Grundstiicksflachen eine maf3volle Bebauung in Bezug auf die Grund-
stlicksgrofen.

Im Quatrtiersinneren wird im Allgemeinen Wohngebiet eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Diese geringere
Festsetzung der Grundflachenzahl als die Orientierungswerte fir Obergrenzen nach BauNVO fir All-
gemeine Wohngebiete zulasst, sichert die Durchgrinung des Innenbereichs. Das Mal3 resultiert aus
dem stadtebaulichen Ziel das Baugebiet zum nérdlich gelegenen Grinraum harmonisch einzufiigen.
Die bestehenden Grundstiicke sind ausreichend grof3, eine reduzierte GRZ erlaubt somit in Bezug auf
die GrundsticksgréRen weiterhin eine adaquate Grundstiicksausnutzung. Gleichzeitig wird jedoch zu-
sammen mit der Definition der Gberbaubaren Grundstuicksflachen eine maRvolle Bebauung zum Griin-
raum/ Griinzug gesichert. Die differenzierte GRZ-Festsetzung resultiert demnach aus dem stadtebau-
lichen Ziel ein lockeres, durchgriintes Wohnquartier zu entwickeln bzw. zu erhalten und maf3voll nach-
zuverdichten, welches sich harmonisch in die Hanglage und den ndérdlich anschlieenden Grin- und
Freiraum einfugt.

Die GRZ kann durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird Uberschritten werden. Dies sind z. B. Tiefgaragen mit ihren Nebenanlagen oder
auch Heizungsanlagen. Der Bau einer Tiefgarage tragt z.B. erheblich zur Verbesserung des Wohnum-
feldes bei, da die Grundsticksflachen nicht fur Stellplatze Uberbaut oder befestigt, sondern als be-
grunte Freiflachen attraktiv gestaltet werden kénnen. Da dadurch die betreffenden Baufelder in
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groRerem Umfang unterbaut werden miissen, ist eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachen-
zahl fur die Anrechnung von Anlagen nach § 19 (4) 1 Nr. 3 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,9 im
Bebauungsplan zulassig, wenn diese entsprechend der Pflanzgebotsfestsetzung erdiiberdeckt ausge-
fuhrt werden.

Im rickwartigen Bereich zur RudolfstraBe kénnen bei der Errichtung von (Tief-)Garagengeschossen
diese aufgrund der Topografie als Vollgeschosse herausragen. Eine Uberschreitung der festgesetzten
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 zuléassig, wenn diese entsprechend der Pflanzgebotsfestsetzung
erduberdeckt ausgefuhrt werden.

ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) - H6henlage der baulichen Anlagen

Die festgesetzte Hohenlage der baulichen Anlagen (EFH) orientiert sich am bestehenden Geldnde so-
wie der vorhandenen Erschlieungsstral3en. Davon darf individuell nach oben um max. 0,3 m abgewi-
chen werden. Damit wird sichergestellt, dass die Geb&aude sich harmonisch in den Verlauf der Erschlie-
Bungsraume sowie in die Geléndesituation einordnen und eingefugt werden kdnnen und die Bauherren
einen Spielraum fir individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten behalten. Die neuen Gebaude fligen sich
somit in das Geléande und das bestehende Ortshild harmonisch ein. Es wird eine einheitliche Hohenent-
wicklung im Quartier gesichert, um das Ortsbild durch zu hohe Gebaude und dadurch evtl. entstehende
Uberhohe Stiitzmauern und Sockeln nicht zu stéren.

Hohe der baulichen Anlagen, Zahl der Vollgeschosse, Geschossflachenzahl

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

Fur das Plangebiet werden zwei bis drei Vollgeschosse festgesetzt. Uber die festgesetzten Gebaude-
hohen ist bei Festsetzung einer 2-geschossigen Bauweise (entlang der Rudolfstral3e sowie im Innern
des Quartiers) dartiber hinaus ein Dach- bzw. Staffeldachgeschoss, als Nicht- Vollgeschoss mdglich.
Dies entspricht dem Gebietscharakter sowie der umliegenden Bebauung. Die 2- geschossige Bebau-
ung mit Satteldach entlang der topografisch hoher verlaufenden Rudolfstrale nimmt den Bebauungs-
charakter auf, fuhrt diesen weiter und fligt sich somit harmonisch in die ebenfalls 2- geschossige Um-
gebungsbebauung ein. Die mogliche 3- geschossige Bebauung entlang der tiefer gelegenen Benneck-
stral3e und Waldstetter Stral3e ermdglichen eine adaquate Nachverdichtung im Quartier. Aufgrund der
grof3zuigigen und breiten StraRenrdume werden diese durch eine 3- geschossige Bebauung gefasst
und ermdglichen eine malRvolle Nachverdichtung auch in der Héhe. Eine 3- geschossige Bebauung
findet sich bereits in 6stlicher Umgebung, so dass sich auch hier die Bebauung in die umliegenden
Siedlungsstrukturen einflgt.

Es wird eine maximale Gebaudehthe GH1 (Wandhoéhe) fur Satteldacher und Flachdacher festgesetzt.
Innerhalb dieser Hohe ist es moglich, die zulassige Anzahl der Vollgeschosse mit ausreichenden Ge-
schosshéhen zu realisieren.

Die maximale Gebaudehdhe GH2 fir Flachdacher (max. Hohe der baulichen Anlage) ermdglicht ein
Staffeldachgeschoss, als Nicht-Vollgeschoss entlang der Rudolfstrale sowie im Quartiersinnern, so-
wie als Vollgeschoss entlang der BenneckstralRe und Waldstetter Stral3e und ist so festgesetzt, dass
die Hohenentwicklung der Gebaude stadtebaulich vertraglich, im Sinne der Einbindung und nachbar-
schaftlichen Rucksichtnahme, begrenzt ist.

Die maximale Gebaudehthe GH2 fiir Satteldacher (Firsthbhe) ermdglicht ein Dachgeschoss (als Nicht-
Vollgeschoss) und ist so festgesetzt, dass die Héhenentwicklung der Gebaude stadtebaulich vertrag-
lich, im Sinne der Einbindung und nachbarschaftlichen Riicksichtnahme, begrenzt ist.

In Verbindung mit der jeweils festgesetzten Geb&dudehdhe, der GRZ und GFZ wird eine angemessene
bauliche Ausnutzung der Grundstiicke erméglicht. Es wird einem dem Plangebiet angemessene sowie
stadtebaulich angestrebte Nachverdichtung in Ortstlage gewéhrleistet. Dies tragt zu einer Ergdnzung
und mafvollen Weiterentwicklung der vorhandenen Geb&audestruktur bei. Zeitgemale, attraktive Be-
dingungen fiir die Wohn- und Geschéftsnutzungen kénnen geschaffen werden. Das Gesamtquartier
erfahrt somit eine nachhaltige Aufwertung, eine angemessene bauliche Ausnutzung der Grundstiicke
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wird ermdglicht und der stadtebauliche Charakter des Gebietes bzw. der umgebenden Bebauung kann
gewahrt werden.

12.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflache und Stellung der baulichen An-
lagen

Im Plangebiet ist fiir die Gebaude entlang der au3eren ErschlieBungsstralen eine offene Bauweise
festgesetzt. Es sind Doppelhauser, Hausgruppen und Einzelhauser zuldssig. Die Festsetzung ermdg-
licht den Bauherren eine Flexibilitat bei der Wahl der Gebaudetypologie und entspricht der umliegen-
den Bebauung und dem Gebietscharakter. Es wird eine stadtebaulich gewtinschte Nachverdichtung in
zentraler Ortslage unter Berlicksichtigung stadtebaulich gewlinschter Blickbeziehungen und Durchlas-
sigkeit im Quartier ermdglicht. Im Zusammenhang mit den Uberbaubaren Flachen werden fur das Ge-
biet untypisch uberlange Geb&ude ausgeschlossen, eine Durchléssigkeit des Quartiers gewahrleistet,
Durchblicke und Blickbeziehungen in das Quartiersinnere und dariber hinaus gewahrleistet.

Im Quartiersinnern sind entsprechend dem stadtebaulichen Konzept nur ,Doppelhduser und Haus-
gruppen® zulassig. Stadtebauliches Ziel ist eine maRvolle, verkehrlich vertragliche und wirtschaftliche
Nachverdichtung im Quartiersinnern zu ermdglichen.

Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstticksflachen durch Baugrenzen bildet die Flachen der nach
dem stadtebaulichen Konzept geplanten Gebaude in linearen ,Baufenstern“ ab und umfasst im nord-
nordwestlichen und sidostlichen Geltungsbereich den Gebaudebestand. Der Straldenraum wird bau-
lich geordnet gefasst und gegliedert. Andererseits werden die nicht zu bebauenden Grundstucksfla-
chen durch Baugrenzen klar definiert. Die Festsetzung der Baugrenzen gibt ausreichend grof3en Ge-
staltungsspielraum fir Neubauten und sichert den Bestand sowie die Freiflachen und im Flachennut-
zungsplan dargestellten Grinflachen.

Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch Pfeile in der Plandarstellung festgesetzt. Sie dienen
der stadtebaulichen Ordnung. Das bereits vorhandene stadtebauliche Stral3enbild entlang der Erschlie-
BungsstralRen mit traufstandigen Gebauden soll erhalten und fortgeflihrt werden. Neubauten sollen
sich jeweils entsprechend der Bestandsbebauung und stadtebaulichen Konzeption langs entlang der
ErschlieBungsstraf3en anordnen bzw. orientieren, um das typische Straf3en- und Ortsbild zu wahren
und zu erhalten.

12.5 Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind im Allgemeinen Wohngebiet differenziert festgesetzt bzw. zulassig, um zu verhin-
dern, dass zu stark pragende bauliche Nutzungen innerhalb der Grundstlcksfreiflachen entstehen,
welche die Durchlassigkeit und durchgangige Begrinung der Grundstticke verhindern, um einen at-
traktiven Wohnstandort mit entsprechenden Freiflachen zu gewahrleisten. Aus diesem Grund sind Ne-
benanlagen, als Gebaude je Baugrundstick in ihrer GroRe begrenzt. Gartenflachen werden somit von
flachenmalfiig tUberdimensionierten Nebengebauden frei gehalten und eine ausreichende Begriinung
und Durchgrinung der Flachen gewabhrleistet.

Mit der Beschréankung von Nebenanlagen in den Vorzonen/ Vorgarten (innerhalb Pflanzgebotsflache
,Pfg“) werden diese nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen von einer intensiveren Uberbauung be-
wusst freigehalten. Ziel ist es, an den Vorzonen der Gebaude die Anzahl untergeordneter Gebaude
und Anlagen gegenuber den o6ffentlichen Raumen zur Sicherung der stadtraumlichen Qualitéaten zu
begrenzen, um ein qualitatvolles Gesamterscheinungsbild der StraRen- und ErschlieBungsraume zu
erhalten.

Stellplatze und Garagen

Offene Stellplatze sind innerhalb der iberbaubaren sowie dafir festgesetzten Flachen ,St* zulassig.
Dies ermdglicht kostenglinstiges Bauen ohne Tiefgarage. Die Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen
Materialien zu errichten, so dass der Versiegelungsgrad der Grundstiicke so gering wie moglich gehal-
ten wird. Um gerade im Bereich der moéglichen Geschossbauten dieses stadtebaulich geordnete Ziel
eines uUbersichtlichen StralRenraumbildes zu erreichen und die Vorgartenzonen nicht durch eine

Seite 19 von 25



Anlage 4 zur Satzung "Benneck zwischen Waldstetter Strae und Rudolfstrale”

Stadt Balingen

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften Stand: 23.03.2023
,Benneck zwischen Waldstetter StraRe und Rudolfstraie”
BEGRUNDUNG ENTWURF

Ubermafige Anzahl an offenen Stellplatzen zu ,verstellen, sind diese innerhalb der Pflanzgebotsfla-
chen ,Pfg“ reglementiert zuldssig. Dies sichert gerade entlang der HaupterschlieBungsstral3en eine
stadtebaulich durchgriinte, geordnete und v. a. auch ubersichtliche StraRenraumsituation, welche
i.V.m. dem Pflanzgebot auch einen 6kologisch-klimatischen Beitrag leistet.

Oberirdische Garagen sind innerhalb der tGberbaubaren sowie dafiir festgesetzten Flachen ,Ga“ zu-
lassig. Es werden zum Einen die bestehende Garage im Nord-Nordwesten des Quartiers gesichert
sowie im Nord-Norddstlichen zum Quartiersabschluss oberirdische Garagen zugelassen.

Um den anfallenden Stellplatzbedarf bei méglichen Mehrfamilienhdusern auch unterirdisch decken zu
kénnen und die Freibereiche als Aufenthaltsflichen nutzen zu kdnnen, sind Tiefgaragen mit ihren
Nebenraumen/ -anlagen auch auB3erhalb der Uberbaubaren Flachen innerhalb entsprechend festge-
setzter Flachen ,TGa" zulassig. Die festgesetzte Erdiiberdeckung von nicht Giberbauten Bereichen von
Tiefgaragen von mindestens 0,6 m mindert den Versiegelungsgrad und kann in diesen Bereichen wich-
tige Bodenfunktionen, wie die Pufferung und Verdunstung von Niederschlagswasser sowie eine wir-
kungsvolle Bepflanzung mit klimarelevanter Funktion gewahrleisten.

12.6 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt jeweils tber die auRerhalb des Geltungsbereiches liegenden
StralRen, deren Flachen lber einen bereits bestehenden Bebauungsplan ,StralRenplanung Benneck®,
rechtskraftig seit 2003, gesichert sind.

Das stadtische Wegeflurstiick 853/5, welches als Zufahrt fir die Grundstiicke Waldstetter Stral3e 4 —
12 dient, ist bisher nicht Uberplant und wird mit einer 4,5 m Breite als Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung - Verkehrsberuhigter Bereich - Anliegerstral3e festgesetzt. Der bestehende griine
und in Teilen baumbestandene steile Béschungsbereich zur Waldstetter Stral3e, wird als Stral3enver-
kehrsgriin gesichert.

12.7 Private Griunflache

Die nordliche Plangebietsgrenze wird von einem bis zu 50,0 m breiten Gehdlzbestand beschrankt, der
zwischen dem Geltungsbereich und der nérdlich gelegenen Balinger Stral3e liegt. Der Flachennut-
zungsplan stellt fir diesen Bereich eine Grinflache dar, welche als griner Korridor von Westen vom
Lochenbach herkommend ndrdlich in das Plangebiet hereinfuhrt (siehe Ziff. 5 Flachennutzungsplan
Abbildung 4). Noérdlich angrenzend an das Plangebiet verlauft zudem parallel ein Gehdlzgurtel entlang
der Eyach, der als wichtige Zugbahn fiir jagende Flederméuse dient, deren Auslaufer auch in das Plan-
gebiet hineinragen.

Entsprechend der Darstellung des Flachennutzungsplanes sowie den stadtebaulichen bzw. umwelt-
planerischen und 6kologischen Zielen wird im nérdlichen Plangebiet eine private Grinflache festge-
setzt. Dies sichert den bereits bestehenden Freiraum mit seinen Nutzungen und Gehdélzbewuchs. Ne-
ben Gartenanlagen mit dichtem Hainbuchengeh6lz im oberen Hangbereich am nérdlichen Rand des
Bebauungsplangebietes, Beeten, einem Freigehege mit Hilhnervigeln sowie Rasenflachen mit Spiel-
geraten und Banken, gibt es Geholzstreifen mit Baumen und Strauchern entlang der nérdlichen Ge-
landestufe (FlIst. 144/3). Aufgrund der topografischen Gegebenheiten v. a. im nérdlichen Teilbereich
des Plangebietes mit Hohenunterschieden von West nach Ost von bis zu 7,0 m sind innerhalb der
Grinflache notwendige befestigte, ful3laufige ErschlieBungswege und damit verbundene Treppen- und
Rampenanlagen sowie Stiitzmauern und Bdschungen zum Abfangen des Gelandes zur Uberwindung
des Hohenunterschiedes zuléssig.

12.8 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt bzw.
belastet.
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Mit dem Leitungsrecht ,Lr* wird die bereits bestehende Schmutz- und Regenwasserleitung stdlich ent-
lang des FIst.Nr. 145/2 zugunsten der Eigentiimer/ Anlieger des Flst.Nr. 144/3 festgesetzt und gesi-
chert.

Um die ErschlieBung des ,gefangenen® FIst.Nr. 137/9 auch weiterhin zu sichern, wird ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht ,GrLrl® zugunsten der Eigentimer/ Anlieger und der Stadt Balingen sowie der zu-
standigen Ver- und Entsorger festgesetzt.

Um eine mafRvolle Nachverdichtung im Quartiersinnern entsprechend der stadtebaulichen Zielvorstel-
lung zu ermdglichen wird ein ,GrLr2“ mit 4,5 m Breite jeweils halftig anteilig auf den Fist. 143/1, 144
und 144/3 zugunsten der Eigentimer/ Anlieger und der Stadt Balingen sowie der zusténdigen Ver- und
Entsorger festgesetzt.

12.9 MalRnahmen sowie Flachen fir MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft innerhalb und aufRerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplans

Die vorgesehenen Maflinahmen dienen der grinordnerisch - gestalterischen Gliederung sowie dem
Schutz der Natur und Landschaft.

Die extensive Begriinung der Dachflachen von Flachdachern und flach geneigten Déchern tragt zur
Verbesserung des Stadtklimas bei und fuhrt zu einem verzdgerten Abfluss der Niederschlagsmengen
aus dem Plangebiet. Die Kombination von extensiver Dachbegriinung und Photovoltaikanlagen ist
technisch mdéglich und bietet Synergieeffekte, wenn die Kombination von vorneherein so vorgesehen
wird. Wichtig ist die Aufstdnderung der Anlage in Kombination mit der Verwendung niedrigwiichsiger
Extensiv-Vegetation. Auf einem Griindach ist der Wirkungsgrad eines Photovoltaikmoduls dadurch,
dass es kuhler bleibt, héher, als auf einem herkdmmlichen Dach. Aufgrund der Wertigkeit von Dach-
begriinungen fiir den Wasserhaushalt und die Okologie, darf daher auch bei der Installation von Solar-
anlagen nicht auf eine Ausfihrung der Dachbegriinungen verzichtet werden.

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

Die Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Materialien zu errichten, so dass der Versiegelungsgrad
der Grundstucke so gering wie moglich gehalten wird. Die MaRnahme dient der grinordnerisch - ge-
stalterischen Gliederung sowie dem Schutz der Natur und Landschaft.

Zu den artenschutzrechtlichen Malinahmen werden auf die Erlauterungen unter Ziff. 7 Belange des
Umweltschutzes und die Erlauterungen im Artenschutzgutachten verwiesen.

Zur Entwasserung siehe Ziff. 11 ErschlieRung des Bebauungsplangebietes.

12.10 Pflanzgebote

Die festgesetzten Pflanzgebote dienen der Sicherung einer Strukturierung der Freiflachen im Inneren
des Plangebietes und dem Minimierungsaspekt in den Schutzgitern, Arten und Biotope, Boden, Was-
ser, Klima, Mensch und Landschaftsbild.

Dem Bebauungsplan ist eine Liste von standortheimischen Baum- und Straucharten beigefugt, die
hinsichtlich der Artenauswahl eine empfehlende Funktion hat. Festgesetzt sind dagegen die genannten
Mindestqualitaten und -gré3en.

Allgemeines Pflanzgebot

In Verbindung mit den zu pflanzenden Baumen und Strauchern je unbebauter und nicht der Erschlie-
Bung dienender Grundstiicksflache sichert die Festsetzung zum allgemeinen Pflanzgebot eine Durch-
grinung des neuen Quartiers sowie der Bestandsquartiere und tragt zur Verbesserung des Klimas bei
und fuihrt zu einem verzdgerten Abfluss der Niederschlagsmengen aus dem Plangebiet.
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Grol3flachige mit Steinen (lose, flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -schiittungen)
bedeckte Flachen, auf denen hauptséchlich Steine zur Gestaltung verwendet werden und Pflanzen
nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (sogenannte ,Schottergarten®) sind daher nicht zulassig.
Dies ist regelm&Rig der Fall, wenn mit der Bepflanzung ein Deckungsgrad von weniger als 70% erreicht
wird. Derzeit besteht insbesondere in Neubaugebieten der Trend zur Schaffung von Schotter- bzw.
Kiesgarten, da diese als pflegeleicht und modern gelten. Schottergérten stellen jedoch eine zusétzliche
Flachenversiegelung dar und beeintrachtigen die 6kologische Leistungs- und Funktionsféhigkeit des
Naturhaushalts. Dartiber hinaus bieten Steingéarten Kleintieren, wie Vogel und Insekten, deren Popu-
lationen und Lebensrédume ohnehin zurlickgehen, keinen Platz und wirken sich negativ auf das Klein-
klima aus. Garten, die mit Steinen verfillt werden, heizen sich im Sommer auf, speichern die Hitze und
strahlen sie wieder ab, was die Klimaveranderung in der Stadt beférdert, da notwendige Kaltluftschnei-
sen durch diese Versiegelungen wegfallen. Auch die Hauptgriinde fir die Anlage eines Schottergar-
tens, namlich ein geringer Pflegeaufwand sowie eine moderne Optik, treffen in der Regel nur innerhalb
der ersten Jahre zu. Das Entfernen von Laub, Verschmutzungen und Unkraut gestalten sich in Schot-
tergarten als sehr schwierig, weshalb diese mit der Zeit haufig verwahrlosen.

Die Anlage von Schottergarten stellt somit eine erhebliche Beeintrachtigung von Natur und Landschaft
dar, die als solche vermeidbar wére. GemaR dem Vermeidungsgrundsatz 88 13 bis 15 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) sind erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vorrangig zu
vermeiden und Flachenversiegelungen damit auf das absolut notwendige Mafl} zu begrenzen.
§ 9 Abs. 1 Landesbauordnung (LBO) unterstiitzt diesen Ansatz und schreibt vor, dass nicht Uberbaute
Flachen der bebauten Grundstiicke Grunflachen sein missen, soweit diese Flachen nicht fur eine an-
dere zulassige Verwendung benétigt werden.

Flachiges Pflanzgebot ,Pfg* - Begriinung Vorgartenzone

Zur grinordnerischen Gliederung der Vorzonen werden Festsetzungen getroffen, die eine Begriinung
im Verhaltnis zur Vorzonen-/ Vorgartenflache vorschreiben und gro3flachige, unbegriinte Flachen re-
duzieren. Sie dienen einer Mindestdurchgriinung entlang der ErschlieBungsstralRen und tragen dazu
bei das Plangebiet in das Orts- und Straf3enbild einzubinden.

Einzelpflanzgebote - Anpflanzen Einzelbdume entlang BenneckstralRe

Die Einzelpflanzgebote dienen der grinordnerischen Gliederung und einer qualitatvolle Gestaltung der
Freiflachen entlang der ErschlieRungsstral3en. Die vorgegebenen Baumstandorte erfillen im Allgemei-
nen gleichzeitig stadtebauliche und 6kologische Funktionen. Daher sind der jeweilige Standort und die
jeweils ausgewiesene Anzahl wie im Plan bzw. in den Planen zu realisieren. Die dargestellten Stand-
orte der Baume sind im Verlauf der Ausfihrungsplanung zu konkretisieren - méglicherweise kann es
hier zu begriindeten Abweichungen in Folge von Hauszugéangen und Zufahrten, Leitungsverlegungen
bzw. der anschlieRenden Freianlagenplanung kommen. Es sind entsprechende Arten aus der Pflanz-
liste zu verwenden.

Pflanzgebot - offene, private Stellplatze

Auf privaten Stellplatzanlagen ist pro angefangene oberirdische Stellplatze ein Laubbaum zur Stell-
platzbegriinung zu pflanzen. Stellplatzanlagen werden durch diese Anpflanzungen sowohl 6kologisch
als auch gestalterisch deutlich aufgewertet und es entstehen durch die Beschattung dieser weitgehend
versiegelten Flachen positive Auswirkungen auf das Mikroklima. Die in der Planzeichnung festgesetz-
ten Einzelpflanzgebote entlang der BenneckstraRe kénnen auf die Anzahl zu pflanzender Baume bei
offenen, privaten Stellplatzanlagen angerechnet werden.

Erdiiberdeckung und Begriinung von nichtiiberbauten Tiefgaragen und Garagengeschossen

Die festgesetzte Erdiberdeckung von nicht Giberbauten Bereichen von Tiefgaragen mit ihren zugehdo-
rigen Nebenrdumen von mindestens 0,6 m mindert den Versiegelungsgrad und kann in diesen Berei-
chen wichtige Bodenfunktionen, wie die Pufferung und Verdunstung von Niederschlagswasser sowie
eine wirkungsvolle Bepflanzung mit klimarelevanter Funktion gewéhrleisten. Der Aufbau erhdht sich
entsprechend der vorgesehenen Pflanzungen, um ein ausreichendes Wachstum von Bdumen und
Stréauchern sowie eine ausreichende Standsicherheit der Pflanzungen zu gewéhrleisten.

Fassadenbegriinung

Seite 22 von 25



Anlage 4 zur Satzung "Benneck zwischen Waldstetter Strae und Rudolfstrale”

Stadt Balingen

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften Stand: 23.03.2023
,Benneck zwischen Waldstetter StraRe und Rudolfstraie”
BEGRUNDUNG ENTWURF

GroRere Fassadenflachen ohne Offnungen sind entsprechend zu begriinen. Dies kann z.B. mit ran-
kenden Kletterpflanzen laut Pflanzliste erfolgten. Das Pflanzgebot dient 6kologischen und klimaschiit-
zenden Aspekten sowie auch der stadtebaulich-gestalterischen Gliederung.

Zusatzlich sind die Uber die Erdoberflache herausragende Fassaden- bzw. Wandflachen von Garagen-
geschossen flachendeckender zu begrinen. Dies dient der Sicherung einer Strukturierung der Freifla-
chen im Inneren des Plangebietes und dem Minimierungsaspekt in den Schutzgitern, Arten und Bio-
tope, Boden, Wasser, Klima, Mensch und Landschaftsbild.

13 Stadtebauliche Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften / Gewichtung der
Belange

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur au3eren Gestaltung dienen vorrangig einer ge-
stalterischen Qualitatssicherung fir die Baulichkeiten innerhalb des Plangebiets sowie umweltschiit-
zenden Belangen.

Innerhalb des Plangebietes sind unterschiedliche Dachformen zulassig. Entlang der RudolfstralRe sind
entsprechend der stadtebaulichen Konzeption nur Satteldacher zuléssig. Die 2- geschossige Bebau-
ung mit Satteldach entlang der Rudolfstral’e nimmt den umliegenden Bebauungscharakter auf, fuhrt
diesen weiter und fligt sich somit harmonisch in die Umgebungsbebauung ein. Entlang der Benneck-
stra3e und Waldstetter Stral3e sind Sattel- und Flachdécher zuldssig. Dies sichert zum einen mit der
Zulassigkeit des Satteldaches den Bestand entlang der ErschlieBungsstralen, lasst aber gleichzeitig
mit dem Flachdach weitere Dachformen zu. In der Umgebung sowie auch innerhalb des Plangebietes
existieren bereits neben der mit Satteldach gepragten Ortslage Flach- und flachgeneigte Dacher. Diese
Dachformen sind daher in dieser Ortslage vertraglich und flgen sich in den Bestand ein. Im Quartier-
sinnern sind ausschlie3lich Flachdacher zulassig. Die Festsetzung dient der einheitlichen Gestaltung
der Gebaude im Quartiersinnern. Zusammen mit den geringeren Gebaudehéhen fur Flachdachern,
sind die Gebaude im Quartiersinnern niedriger und ermdglichen Blickbeziehungen der Geb&ude ent-
lang der Rudolfstral3e nach Osten Uber das Plangebiet hinweg. Die zwingende Begriinung von Flach-
dachern tragt zudem zur Verbesserung des Klimas bei und fuhrt zu einem verzdgerten Abfluss der
Niederschlagsmengen aus dem Plangebiet. Die Begriinung schafft Trittsteinbiotope.

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

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

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

Im Rahmen der festgesetzten zulassigen Dachformen sowie Dachneigungen kénnen in Verbindung
mit der festgesetzten Gebaudehdhe den individuellen Bedirfnissen der Bauherren angemessen Rech-
nung getragen werden. Die festgesetzten Dachformen/ -neigungen finden sich bereits in den umge-
benden Baugebieten wieder und fligen sich somit ins Siedlungsbild ein.

Entlang des grof3zlgigen StraRenraumes der Benneckstral3e sind im Sinne der Innenentwicklung und
Nachverdichtung in integrierter Lage 3- geschossige Gebéude zuldssig. Zur Gliederung und Staffelung
der Gebaude entlang des StralRenraumes gegeniiber der (momentan) bestehenden 2- geschossigen
Bebauung sollen die Gebéaude in ihrer Kubatur gestaffelt werden. So ist zum Stral3enraum ein 2- ge-
schossiger ,Anbau“ mdglich. Dieser ist jedoch in seiner Breite min. 1,0 m vom Giebel bzw. der seitli-
chen AuRenwand bei Flachdachausfithrung vom Hauptgebaudekdrper einzuriicken. Die 3-
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geschossigen Gebaude treten somit in ihrer Kubatur optisch ,schlanker” in Erscheinung und fligen sich
stadtebaulich harmonischer in den StraRenraum gegeniber der umliegenden Bebauung ein.

Die Bestimmung eines Abriickens des obersten Geschosses entlang der Waldstetter Stral3e bei
Flachdachausfihrung dient der optischen Fassadengliederung in der Hohenwahrnehmung. Zur Ge-
wahrleistung eines deutlichen Zuriicktretens des obersten Geschosses von den darunterliegenden Au-
Renwanden wird ein Mindestabstand festgesetzt. Es wird damit eine optische Beschrankung der Ge-
baude- bzw. Wandhdhe aus der FuRgéangerperspektive auf das MalR der umgebenden Bebauung be-
wirkt, ohne die bauliche Nutzung jenseits der ,Traufe“ einzuschranken. Eine mégliche 3- geschossige
Wandhohe entlang der Waldstetter StraRe bei Flachdachausfiihrung wird somit optisch auf das MalR3
der moéglichen Traufhéhe bei Satteldachausfiihrung ,heruntergebrochen®. Die Wahrung der MaRRstab-
lichkeit beziglich der Wahl zwischen Satteldach- und Flachdachausfiihrung nebeneinander und auch
gegeniber der umliegenden Bebauung ist somit gegeben.

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen haben das Ziel, Werbeanlagen beziglich Standort, Gro3e und
Farbe in die Gestaltung des Umfelds zu integrieren und sie visuell nicht dominant wirken zu lassen,
jedoch eine Werbemadglichkeit generell zu er6ffnen. Insofern werden Werbeanlagen in ihrer Grof3e be-
schrankt. Um die visuellen Belastungen von Werbeanlagen gegentber der Nachbarschaft zu minimie-
ren werden dynamische Werbeanlagen ausgeschlossen.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen

Ziel der weiteren Ortlichen Bauvorschriften, einschlieRlich der Regelungen tiber Werbeanlagen ist es,
in positiver Weise Einfluss auf die Gestaltung der baulichen Anlagen und der Freiflachen zu nehmen.
Sie sind im Hinblick auf die stadtebauliche Lage des Plangebietes zur Ortsbildgestaltung erforderlich.
Die Festsetzungen geben einen Rahmen vor, innerhalb dessen ein einheitliches und geordnetes Er-
scheinungsbild des Plangebietes gewéhrleistet ist. Es wird eine Mindestdurchgriinung gewahrleistet
und Freiflachen gesichert.

Alle nicht iberbaubaren und nicht Erschlielungszwecken dienenden privaten Grundsticksflachen
sind neben der Gestaltung der Vorgartenzonen durchgangig gartnerisch anzulegen und zu erhalten.
Sie sind grundsatzlich von Versiegelungen, Teilversiegelung oder sonstigen Nutzungen frei zu halten.
Notwendige Gartenwege oder Terrassenflachen auRerhalb der tGiberbaubaren Grundsticksflache sind
mit wasserdurchlassigen Materialien anzulegen. Diese Festsetzung sichert eine Durchgriinung des
neuen Wohnquartiers und tragt zur Verbesserung des Klimas bei und fuhrt zu einem verzégerten Ab-
fluss der Niederschlagsmengen aus dem Plangebiet.

Die Festsetzungen zu Einfriedungen sollen ein zu starkes visuelles Abschotten der Baugrundsticke
gegeniber dem o6ffentlichen Raum vermeiden. Es soll somit gestalterisch eine Offenheit und Transpa-
renz sowie ein einheitliches Erscheinungsbild des 6ffentlichen Raumes innerhalb des Baugebietes ge-
sichert werden. Um das Erscheinungsbild nicht negativ zu beeintrachtigen werden ebenfalls Einfrie-
dungen aus Stacheldraht ausgeschlossen. Das Plangebiet soll nicht durch wandartige Einfriedungen
abgeschottet werden. Daher sind geschlossene Einfriedungen in Form von Mauern unzulassig.

Die Festsetzung zu Stitzmauern und Béschungen dient der Sicherung von visuell besser einbind-
baren Gestaltelementen im Rahmen der Ausfiihrung von Stitzmauern und damit dem Schutzgut Sied-
lungsbild. Die Stiitzmauern binden sich stadtebaulich in das Quartier ein und dominieren dieses nicht.

Die Bestimmungen zu den Anforderungen an die Gestaltung von Standplatzen von Abfallbehéaltern
unterstutzen eine geordnete und vertragliche Einbindung der Anlagen in das Baugebiet.

Aus Freiraumgestalterischen Grunden sind Freileitungen im Baugebiet nicht zuldssig. Freileitungen
schrénken die Nutzungsmaglichkeiten im Plangebiet ein (z.B. Baumpflanzungen etc.).

In Erweiterung zu § 37 Abs. 1 LBO hat die Stadt gemaR § 74 Abs. 2, Nr. 2 LBO beschlossen, die
Stellplatzverpflichtung je Wohnung auf 1,5 festzusetzen; sowie fiir ein Einfamilienhaus, eine Doppel-
haushélfte - und Reihenhauseinheit auf 2,0. Aus Sicht der Stadt ist eine erhdhte nachzuweisende Stell-
platzanzahl gerechtfertigt. Durch die Erhéhung der Stellplatzverpflichtung sollen Stérungen des flie-
Benden Verkehrs durch den ruhenden Verkehr innerhalb des Gebietes auf ein Mindestmal? reduziert
werden. Aufgrund der erwiinschten baulichen Verdichtung wéare sonst zu erwarten, dass auf den be-
stehenden StrafRen in nicht unerheblichem Maf3 Parkierungsverkehr stattfinden wird.

Seite 24 von 25



Anlage 4 zur Satzung "Benneck zwischen Waldstetter Strae und Rudolfstrale”

Stadt Balingen

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften Stand: 23.03.2023
,Benneck zwischen Waldstetter StraRe und Rudolfstraie”
BEGRUNDUNG ENTWURF

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

Zur Ruckhaltung/ Ableitung von Niederschlagswasser wird auf Ziff. 11 ErschlieBung des Bebauungs-
plangebietes verwiesen.

14 Bestandsschutz
Die im Bebauungsplan enthaltenden Festsetzungen decken nur teilweise die Bestandsbebauung ab.

Das ehemalige Fabrikgebdude RudolfstralRe 4 liegt zu groBen Teilen aul3erhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache. Das Gebaude ist stadtebaulich in seiner Kubatur als Fremdkérper im Quartier zu
betrachten. Entsprechend der stadtebaulichen Zielvorstellung soll hier kiinftig die kleinteilige Kérnung
mit Einzelhausbebauung entsprechend der umliegenden Siedlungsstrukturen fortgeftihrt werden. Aus-
, Weit- und Durchblicke auf der erhdhten Hanglage in die Landschaft sollen gewahrt werden.

Entlang der Benneckstral3e soll kiinftig entsprechend der stadtebaulichen Zielvorstellung eine einheit-
liche StraBenflucht ins Gesamtquartier ,Benneck” fihren. Die Bestandgeb&ude (Benneckstrafle 6 und
10) sollen daher kunftig bei Neubebauung 1 - 2 m weiter nérdlich errichtet werden. Es entsteht eine
geordnete und ausreichend grof3e Vorgartenzone zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs sowie
hinreichend Raum fur Baumpflanzungen entlang der Zufahrtsstraf3e ins Quartier.

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 bestehen-
den Grundstiicksgrenzen mit entsprechenden Mindestgrenzabstanden, welche im Bestand in Teilen
nicht gegeben sind. So wird kiinftig den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse im Quartier gem. 8 1 (6) Nr. 1 BauGB entsprochen.

Der Befugnis des Eigentimers, sein Grundstiick zu bebauen, steht das Interesse der Allgemeinheit am
Schutz der Gestaltung des Umfelds, des Orts- und Stral3enbildes, der Verkehrssicherheit sowie nach-
haltigen Siedlungsentwicklung gegentber (Art. 14 GG). Es werden die Ziele des stadtebaulichen Kon-
zeptes fur eine nachhaltige und mal3volle Nachverdichtung beriicksichtigt und umgesetzt.

Bestehende, bereits genehmigte Nutzungen und Anlagen im Quartier behalten weiterhin Bestands-
schutz. Der Bestandsschutz erstreckt sich auf den genehmigten Bestand und ihre Funktion. Der bzw.
die Eigentiimer sind berechtigt, die bauliche/n Anlage/n zu erhalten und sie zu nutzen.

Die Zulassigkeit einer Nutzungsanderung richtet sich nach den Vorgaben fir die Art der baulichen
Nutzung.
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