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1. Umfang des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan umfasst den Geltungsbereich mit den Grundstlicken Flst. Nr. 2051 und befindet
sich im Stadtteil Frommern. Die GesamtgroRe des Plangebietes betragt ca. 568 m?2.
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Abb/ldung 1: Geltungsberelch des Bebauungsplans ,,RemsstraBe Flurstiick 2051

2. Stadtebauliche Ausgangssituation / Erforderlichkeit der Planung

Das private Grundstlick Fist. Nr. 2051 mit einer Flachengrofie von ca. 568 m? befindet sich in ,Det-
tenhalde® im Stadtteil Frommern und ist von Wohnbebauung umgeben. Das Plangebiet wurde bis-
her als Grinflache und Hausgarten mit Baumbestand genutzt. Es ist mit einer Geratehitte bebaut.
Anlass flr die bauplanungsrechtliche Anderung ist eine Einreichung einer Bauvoranfrage fiir eine Ein-
familienhausbebauung auf dem Grundstlick. Die baurechtliche Prifung kam zum Ergebnis, dass das
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Bauvorhaben auf der Grundlage des Baulinienplans aus dem Jahr 1957 nicht im Rahmen einer Be-
freiung nach § 31 Baugesetzbuch genehmigungsfahig ist. Die Grundziige der Planung sind berthrt.

Mit der Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Errichtung eines Wohngebaudes im Sinne der Innenentwicklung und einer innerstad-
tischen Nachverdichtung geschaffen werden. Den Wohnbedtirfnissen der Bevélkerung kann entspro-
chen und der sparsame Umgang mit Grund- und Boden berlcksichtigt werden. Die Innenentwicklung
wird gestarkt, bereits erschlossene Strukturen genutzt und der Aulienbereich vor Neuversiegelung
verschont. Auf einer Baulliicke kann Wohnraum geschaffen werden.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Balingen 2035 (ISEK)

Laut Band 2 ,Zukunftsbild“ des ,Integrierten Stadtentwicklungskonzept Balingen 2035 aus dem Jahr
2020 zahlt auch fur Balingen aufgrund der kontinuierlich steigenden Bevdlkerungszahlen die Bereit-
stellung von ausreichendem Wohnraum zu den wichtigsten Aufgaben als Kommune. Um die Position
als attraktiver Arbeits- und Wohnstandort in der Region auch langfristig zu sichern, will Balingen le-
bendige Wohnquartiere fiir alle entwickeln. Die Stadt Balingen strebt die Entwicklung sozial durch-
mischter Quartiere und eine behutsame Qualifizierung der bestehenden Wohn- und Stadtquartiere
an. Der vorliegende Bebauungsplan steht hierbei im Einklang mit den Zielen des vom Gemeinderat
beschlossenen ISEK.

RSP IS . ety v A T
ildung 2: Lage des Grundstlickes im Stadtteil Frommern (Auszug)
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3. Ubergeordnete Planungen und bestehende Bauleitpline

3.1 Regional- und Landesplanung

Die Stadt Balingen mit ihnrem Teilort Frommern liegt laut Landesentwicklungsplan 2002 an der Ent-
wicklungsachse Reutlingen/Tlibingen — Hechingen — Balingen — Albstadt - Sigmaringen im Verdich-
tungsbereich des Landlichen Raums.

Im Regionalplan ist das seit Jahrzehnten
existierende Wohngebiet als ,Siedlungs-
flache Wohnen und Mischgebiet* nach-
richtlich dargestellt.

Die mafvolle Nachverdichtung steht im
Einklang mit den Grundsatzen der Raum-
ordnung flr eine nachhaltige Raument-
wicklung.

Attraktiv firs Wohnen in Frommern ist da-
bei der sudlich des Plangebiets gelegene
,Standort flir Einkaufszentren etc.
(Grund- und Nahversorgungszentrum)*
aus PS 2.4.3.2 sowie die ,Trasse fur
Schienenverkehr, Ausbau“ aus PS 4.1.2.

Abbildung 3: Regionalplan Neckar-Alb 2013
Raumnutzungskarte Quelle: www.rvna.de

Im aktuellen  Flachennutzungsplan
(FNP) ist das Plangebiet als Wohnbau-
flache dargestellt. Insofern steht die Art
der Nutzung im Bebauungsplan ,Rems-
stral3e Flurstick 2051“ im Einklang mit
den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans.

Plangebiet

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Fldachennut-
zungsplan tberlagert mit Liegenschaftskatas-
ter
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I / o . e
Abbildung 5: Auszug Baulinienplan ,Dettenhalde” (rechtskréftig seit 18. Dezember 1957)

feaa T s

Fir das zur Uberplanung anstehende Grundstiick ist der einfachen Baulinienplan ,Dettenhalde“ vom
18. Dezember 1957 maldgeblich. Dartiber hinaus gelten bei der Bewertung von Bauvorhaben die Vor-
gaben nach § 34 BauGB fiir den unbeplanten Innenbereich.

Der Baulinienplan ,Dettenhalde’ weist fiir das vorliegende Plangebiet ein Bauverbot aus. Die vormals
dort verlaufende Baulinie wurde im Jahr 1957, in Zusammenhang mit dem Baulinienplan Dettenhalde,
aufgehoben. Diese Abschrift des nicht genordeten historischen Baulinienplans zeigt in blaugriin das
Bauverbot im Blockinnenbereich, die Vorgartenzone (grun), die Baulinien (rot) und Baugrenzen
(braun). Die heutige ,Remsstrafle“ wurde noch ,Wiesenstrale* genannt. Die bereits aufgesiedelte
Strale auf der rechten Bildseite ist der heutige ,Epplergarten®.

3.4 Fachplanungen

Landschaftsschutzgebiete Nicht betroffen
Naturschutzgebiete Nicht betroffen
Natura 2000 (FFH und Vogelschutzgebiete) Nicht betroffen
Geschtzte Biotope Nicht betroffen
Wasserschutzgebiete Nicht betroffen
Uberschwemmungsgebiete Nicht betroffen
Quellenschutzgebiete Nicht betroffen
Klassifizierte Stralen und Bahnlinien Nicht betroffen
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4. Bebauungsplanverfahren

Das Plangebiet befindet sich im Zusammenhang des bebauten Ortsteils Frommern. Das vorgesehene
Wohngebaude soll sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, nach Bauweise und Uberbauter
Grundstucksflache in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen und so das Gebiet harmonisch
erganzen.

Das Bebauungsplanverfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13ai.V.m. § 13 Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen
gemal § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB, den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren durchzufiihren,
sind gegeben, weil der Bebauungsplan anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dient und

- keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfliihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung unterliegen,

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

Mit der Planung werden MalRnahmen der Innenentwicklung realisiert, es werden die Voraussetzungen
fur die Nachverdichtung geschaffen. Die Planung tragt dazu bei, dass der erschlossene, innerértliche
Zusammenhang weiterentwickelt wird und damit den Anforderungen an einen sparsamen Umgang
mit Grund und Boden sowie dem Schutz der freien, unbebauten Landschaft Rechnung getragen wer-
den kann.

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

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

- von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
wird,

- die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefihrt wird,

- die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt wird,

- von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

- vom Umweltbericht nach § 2a BauGB,

- von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fugbar sind,

- sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen wird und

- § 4c BauGB (Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen) nicht anzuwenden ist.

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

5. Stadtebauliches Konzept/Stadtbild

Das Wohngebiet ist heute durch griine Vorgartenzonen, Bauverbote im rickwartigen Bereich und
klare Raumkanten gepragt.

Die Platzierung des neuen Baufensters bezieht sich auf die vorhandenen Baufluchten, bericksichtigt
die Vorgartenzonen und die rickwartigen Garten. Die vorhandenen Kubaturen und Grundflachengro-
Ren werden aufgegriffen.
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An der Sudostecke des Flurstlicks soll ein Hausbaum die Remsstrale raumlich fassen, gliedern und
leicht umlenken. Gleichzeitig betont der Baum den grof3ztigigen Vorgarten und wertet ihn zu einem
erweiterten halbprivaten Wohnbereich mit Aufenthaltsqualitat auf.

6. Stadtebauliche Flachenbilanz
Der Bebauungsplan gilt fur eine Flache von ca. 568 m?. Diese lasst sich wie folgt aufteilen:

Geltungsbereich: 568 m? 100%
davon Wohngebiet (Wohnbaugrundstick) 404 m? 71%
Private Grunflache ,Bauverbot* 164 m? 29%

7. Verkehrliche ErschlieBung, Abwasserkanal, Ver- und Entsorgung

Die B 463 Balingen-Sigmaringen gewahrleistet eine gute Verkehrsanbindung fir den motorisierten
Individualverkehr. Die Ausstattung in Bezug auf Schulen, Nahversorgung, OPNV und Bahn ist in
Frommern vorhanden, so dass eine weitere Wohnnutzung auch in Bezug auf die Auslastung der Inf-
rastruktur positiv betrachtet wird.

Das Plangebiet ist Uber die Remsstral’e ans Straflen- und Kanalnetz angebunden. Die Ver- und Ent-
sorgung ist gesichert.

Das Plangebiet ist an ein Mischwassersystem angeschlossen und entwassert tUber die bestehenden
Ortskanale in der Stralte Remsstralde. Es ist nicht absehbar, dass in den umliegenden Gebieten kinf-
tig ein Trennsystem installiert wird. Aus wirtschaftlichen Griinden ist daher flr das Plangebiet ein
Trennsystem nicht darstellbar. Es gelten Einleitungsbeschrankungen in das 6ffentliche Kanalnetz. Ein
kinftiges Trennsystem ist bei spateren umfangreicheren Ma3nahmen zu prifen. Die Entwasserung
der Baugrundstlcke ist an das jeweilige 6ffentliche Kanalsystem (bestehendes Mischwassersystem)
anzuschlief3en.

Die Stromversorgung des gesamten Gebiets erfolgt Uber Niederspannungsfreileitungen. Dies gilt es
bei der Planung der PV-Anlagen auf dem Dach rechtzeitig zu berlcksichtigt.

8. Auswirkungen auf den Stadtebau, Verkehr und die bestehenden Nutzungen

Das Flurstlck befindet sich innerhalb eines gewachsenen Wohnquartiers, das seit Anfang des 20.
Jahrhunderts von der Gemeinde Frommern mittels Baulinienplanen entwickelt wurde. Es handelt sich
um eine offene Blockrandbebauung mit Einzelhausern, die mittels Baustaffeln, Baugrenzen, Baulinien
und Bauverboten in Blockinnenbereich geregelt wurde. Das stadtebauliche Quartier ist gepragt von
zwei alten, entlang den Héhenlinien verlaufenden Wegeverbindungen: Talseitig begrenzt die Rems-
stralde dieses Quartier. Bergseitig bildet die Dettenhaldenstralie den Abschluss. Senkrecht zum Hang
verlaufen die QuerstralRen: Epplergarten, Kocherstralle, Jagststrale und Blumentalstralle. Zu diesen
QuerstralRen orientieren sich die meisten Wohnhauser, die meist im rickwartigen Teil des Grund-
stiicks einen grofRzligigen Garten besitzen.

Das Quartier zeichnet sich durch gro3zigige Blockinnenbereiche sowie durch Vorgarten, die mit Hilfe
der Baulinienplane freigehalten wurden, aus. Die Vorgarten und Blockinnenbereiche sollen weiterhin
erhalten bleiben. Wahrend die beiden westlichen Blécke etwas kleiner geraten sind, ist der nach Wes-
ten halboffene Block zwischen Remsstralle, Kocherstralde, Dettenhaldenstral’e und Epplergarten
uberdurchschnittlich gro3. Flurstiick 2051 stellt bisher eine Baullicke dar. Nach heutigen Kriterien ist
hier eine maflvolle Innenentwicklung und Nachverdichtung vertretbar.

Negative stadtebauliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Mit dem Vorhaben werden die Raum-
kanten gestarkt und der Blockinnenbereich langfristig als wohnungsnahe Grunflache gesichert.
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Auswirkungen auf die bestehende Nachbarschaft

Die Gebaudeabstande sind auch mit dem neuen Wohngebaude angemessen dimensioniert. Durch
die Festsetzung einer maf3vollen Héhe mit Flachdachern flr die Nebengebdude und eine Platzierung
einer Zufahrt von der Westseite her, sind die Auswirkungen eher gering. Der Gebietscharakter als
Wohngebiet bleibt erhalten.

9. Schallimmissionen

Von der Wohnbebauung gehen nicht gebietsatypische Schallimmissionen aus. Von der Umgebungs-
bebauung sind die Larmgrenzwerte fur Allgemeine Wohngebiete (WA) im Plangebiet einzuhalten.
10. Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes

Beim Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB kann auf eine Umweltprifung sowie
auf eine férmliche Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung verzichtet werden. Die Umweltauswirkungen auf
die Schutzgiter, die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannt werden, werden wie folgt bewertet:

Tiere / Pflanzen / Biologische Vielfalt / Natura 2000-Gebiete

Bestand Das kleinflachige Wiesengrundstiick mit einzelnen Obstbaumen befindet sich inner-
halb eines bereits bestehenden Wohngebiets. Zur Vermeidung und Minderung der
Beeintrachtigungen der Habitate wird ein Anteil von 32% bzw. 259 m? (Vorgarten
und Blockinnenbereich) gar nicht erst zu Bauland, sondern bleibt weiterhin eine pri-
vate Grunflache im Bauverbot.

Bewertung | = Geringe Bedeutung

Boden /Flache

Bestand Die StraltenerschlieBung des Flurstlicks ist schon vorhanden, so dass dafir kein
weiterer Boden versiegelt werden muss.

Bewertung | Durch die Bebauung einer bisher baulich kaum genutzten Obstwiese kommt es zu
einer Versiegelung des Bodens, die sich ungefahr auf die vordere Halfte des
Grundstucks erstreckt. Durch Festsetzung offener Belage kann ein Teil der Beein-
trachtigungen vermieden werden.

- mittlere Bedeutung

Wasser
Bestand Grinland mit einzelnen Obstbaumen

Bewertung | Die Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts durch die Versiegelung von Boden
wird gemindert durch: wasserdurchlassige Bodenbelage fur Zufahrten, Wege und
Stellplatze, eine kompakte Gebaudegrundflache mit zwei Vollgeschossen, Dachbe-
grinung auf den Nebengebauden und Versickerung

- Mittlere Bedeutung

Klima / Luft / Luftqualitat

Bestand Auf dem vorderen Teil des Grundstilicks, das dann Uberbaut werden soll, befindet
sich nur eine Wiese.

Bewertung | Die Beeintrachtigung wird minimiert durch die Gebaudestellung in FlieRrichtung der
Kaltluft, die Festsetzung einer privaten Grinflache, Baumerhalt, Dachbegriinung,
Minimierung der Versiegelung sowie zumindest einen neuen Hausbaum.

Die etwas grofRere Traufhohe vergrofiert die in der sommerlichen Hitze gewtinschte
Verschattung.

Die ortliche Bauvorschrift zur hellen Fassadenfarbe sichert den Albedoeffekt.

- Geringe Bedeutung

Landschaftsbild /Erholung

Bestand | Der Geltungsbereich liegt innerhalb eines Siedlungszusammenhangs,
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Bewertung | Der Blockinnenbereich fir die wohnungsnahe Erholung bleibt weitgehend erhalten,
das Gebaude tritt vom StralRenraum her wenig in Erscheinung.
- Geringe Bedeutung

Arten / Biotope

Bestand Es gibt lediglich ein geringes Habitatpotenzial.

Bewertung | Mit dem Eintritt von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG ist nicht zu rechnen.
- Geringe Bedeutung

Mensch / Gesundheit

Bestand Wohngarten in den rickwartigen Grundsticksteilen

Bewertung | Durch die Festsetzung der rickwartigen privaten Grinflache wird die gesundheit-
lich und mikroklimatisch glinstige Situation gesichert. Ein gesundes Wohnumfeld
bleibt gesichert.

- Geringe Bedeutung

Kultur- und Sachgiiter

Bestand Es sind keine Kultur- und Sachguter in unmittelbarer Nahe. Es werden keine archa-
ologischen Denkmale im Gebiet erwartet.

Bewertung | 2 Geringe Bedeutung

Emissionen/Abfille

Bestand Keine Emissionen aus der Obstwiese

Bewertung | Stellplatze werden aus Larmschutzgriinden im vorderen Bereich festgesetzt.
Larm- und Staubemissionen sowie Abfalle hauptsachlich wahrend der Bauphase.
- Geringe Bedeutung

Nutzung erneuerbarer Energien/Energieeffizienz

Bestand Keiner

Bewertung | Dachausrichtung nach Stidsidost ermdglicht Energiegewinne, der Neubau wird
durch das kompakte Baufenster kompakt und energieeffizient ausgefuhrt.

- Geringe Bedeutung

Wechselwirkungen

Bestand Es sind keine negativen Wechselwirkungen auf die Schutzgtiter erkennbar.
Bewertung | > Geringe Bedeutung

Anfilligkeit fiir schwere Unfélle oder Katastrophen

Bestand Es ist keine zusatzliche Anfélligkeit zu erwarten.

Bewertung | = Geringe Bedeutung

10.1 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuihrung der Planung wird der Wohnbedarf wahrscheinlich in der freien Landschaft an
einem weniger zentralen Ort befriedigt was weniger nachhaltig ware und vermutlich mit einem we-
sentlich héheren Ressourcenverbrauch flr eine komplett neue Straflten- und Kanalerschlielung ver-
bunden ware. AuRenentwicklung bedeutet u.a. mehr Zersiedelung, mehr Stralenverkehr und mehr
Flachenverbrauch.

10.2 MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Im zugrundeliegenden Ortsbauplan ,Dettenhalde” besteht auf dem Grundstlick eine Bauverbotsflache
des Blockinnenbereichs. Um Eingriffe mdglichst zu vermeiden, bleibt dieses Bauverbot im hinteren
Bereich des Grundsticks inklusive des Obstbaumes erhalten.

Die Vermeidungs- und AusgleichsmafRRnahmen werden in der Begriindung der planungs- und bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen beschrieben. Die zentralen Punkte hierbei sind:
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Anlage 4 zur Satzung "Remsstral3e, FIst.Nr. 2051"

Stand 27.11.2023

¢ Die Minimierung der versiegelten Flache mit all ihren negativen Begleiterscheinungen durch
strenge Vorgaben in Bezug auf Bauland, Baufenster und Flachen fiir Stellplatze
e Aufnehmen der im Baugebiet teilweise schon vorhanden zwei Vollgeschosse

Pflanzgebote und Pflanzbindung

e Festsetzungen zur Regenrickhaltung und Gartenbewasserung

11. Stadtebauliche Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

11.1 Art der baulichen Nutzung

Das faktisch bestehende ,Allgemeine Wohngebiet“ wird nun festgesetzt. Wegen der Wohnruhe und
mangels Grundstuckseignung werden Tankstellen, Gartenbaubetriebe ausgeschlossen. Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltung und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe wer-

den ausnahmsweise zugelassen.

11.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird von folgenden maximalen Festsetzungen bestimmt:

o Grundflachenzahl (GRZ),
Geschossflachenzahl (GF2),
Zahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl (GRZ)

Hohe baulicher Anlagen: Erdgeschossfullbodenhdhe, Gebaudehdhe 1 und 2

Die festgesetzte GRZ von 0,4 entspricht den Orientierungswerten der BauNVO 2017; die festge-
setzte GFZ von 0,8 ebenfalls. Eine GRZ von 0,4 heil3t, dass maximal 40 % der Flache des Bau-
grundstlicks (Bauland) von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf; bei der GFZ funktioniert das

vergleichbar.

Geschossflachenzahl (GFZ)

.

79M

Abbildung 6: Bebauungsplan ,Remsstral3e, Fist. Nr.
2051“

Die festgesetzte GFZ von 0,8 entspricht den Orien-
tierungswerten der BauNVO 2017. Eine GFZ von
0,8 heil3t, dass die Flache in den Vollgeschossen
maximal 80 % der Flache des Baugrundstlicks
(Bauland) von baulichen Anlagen betragen darf.

Wegen den Bauverbotszone (griin) hinteren Garten-
bereich besitzt nicht das gesamte Grundstiick Bau-
landqualitat.

Daher kann nicht das gesamte Grundsttick als Basis
zur Berechnung der GRZ bzw. GFZ herangezogen
werden, sondern lediglich der rot als ,Allgemeines
Wohngebiet* unterlegte Teilbereich des Grund-
stucks. Die GRZ und die GFZ beziehen sich also auf
ein Baugrundstiick von 404 m2.

Die GFZ | ist die zulassige Grundflache entspre-
chend § 19 Abs. 2 BauNVO. Die GFZ Il folgt aus

§ 19 Abs. 4 BauNVO, also v.a. weniger stark mit dem Hauptgebaude verbundene bauliche Anlagen,
mit denen die GFZ | um bis zu 50 % Uberschritten werden darf.
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Zahl der Vollgeschosse

Es sind maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Zwei Vollgeschosse sind schon bei Kocherstralle 6
und 6/1 sowie bei weiteren Gebauden in der Remsstrafte und in Epplergarten in der naheren Umge-
bung vorhanden. Im Sinne eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden, aber
auch wegen der Sozialabstéande (§ 1a Abs. 2 BauGB) soll lieber maf3voll in die HOhe gebaut werden,
als flach in die Breite.

Hohe baulicher Anlagen

Die Gebaudehdhe wird Gber GH1 (Traufhéhe) und GH2 (Firsthdhe) geregelt. Beim ,Balinger Schmal-
haus® betragt die Gebaudehdhe 1 an der Traufe mindestens 5,50 m und maximal 6,20 m. Gemessen
wird an der Erdgeschossfullbodenhéhe (EFH). Wegen des bewegten Gelandes kommen noch + 30
cm als Ausgleichsmoglichkeiten nach oben oder unten bei der EFH.

Dadurch werden unverhaltnismaflig hohe Gebaude vermieden und dennoch eine gute Nutzbarkeit
des OG erreicht.

11.3 Bauweise, lUiberbaubare Grundstiicksflache und Stellung baulicher Anlagen

Offene Bauweise
Die festgesetzte offene Bauweise entspricht der stadtebaulichen Vorpragung des Gebiets.

Uberbaubare Grundstiicksflache/Baugrenzen/Flachen fiir Stellplatze

Die Grolte des Baufensters greift die stadtebauliche Kérnung im Umfeld auf. Aus dkologischen Grin-
den soll sich die Grundflache der Bebauung nicht Gber das ganze Grundstlck erstrecken. Lange Zu-
fahrten werden vermieden. Gartenflache und der freie Blockinnenbereich (Bauverbot) werden gesi-
chert.

Die Flache fur Stellplatze und Garagen werden festgelegt. Eine Uber die gesamte Grundstlcksbreite
durchgehende bauliche Nutzung soll so vermieden werden. Wahrend die Vorgarten von Remsstralie
2 und 6 nach Westen ca. 2,50 m breit sind, steht das kinftige Wohnhaus von der Remsstralte zurtick-
versetzt. Die Platzierung der Garagen und Stellplatze erfolgt auf der Nordseite des Baugrundstiicks,
wo der Vorgarten tiefer ist und es sich von den Zufahrtshéhen her anbietet.
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Abbildung 7: Luftbild

Stellung der baulichen Anlagen
Grunde fur die Regelung der Firstrichtung sind der Stadtebau und die Verschattung.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze
Die Gartenflachen sollen als wohnungsnahe Aufenthaltsflachen genutzt werden.

12. Verkehrsflache und Flachen fiir Versorgungsanlagen
Die Festsetzungen zum Hinterbeton und Strafltenbeleuchtungen sind bewahrter Standard.

13. Planungen, Nutzungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft; Grinordnung

Die Pflanzgebote und Pflanzbindungen sollen weiterhin den Blockinnenbereich freihalten. Die Vorteile
sind: weniger Versiegelung, gute Aussicht ohne Einsehbarkeit, gute Durchliftung, sommerlicher Hit-
zeschutz und Erhaltung des Lebensraums fir Tiere.

Der Einzelbaum auf der Westseite des Grundstlicks greift die Idee der Vorgarten des zugrundelie-
genden Ortsbaulinienplan auf. Das Baugebiet wird bis heute von den grof3ztigigen Vorgarten gepragt,
die die Attraktivitat des Baugebiets unterstreichen. Der Einzelbaum rahmt den Hausgarten von Rems-
strale 2 ein und dient neben den 6kologischen Funktionen auch der Gestaltung des Strallenraums
und des halbéffentlichen Vorfeldes.
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Das Pflanzgebot PFG ,Dachbegriinung®, das ,allgemeine Pflanzgebot* sowie die Retention sichern
die Mindestdurchgriinung auch in Durrezeiten und verbessern das Stadtklima. Sie dienen der dkolo-
gischen Eingriffsminderung: Hitzeschutz, Wasserhaushalt, Grundwasserneubildung, Retention, Ar-
tenschutz.

Dem Bebauungsplan ist eine Pflanzliste von standortheimischen Baum- und Straucharten beigefugt.

14. Sonstige von der Bebauung freizuhaltende Flachen

Diese Festsetzung legt fest, dass die Bauverbotsflache Pflanzgebot PFG 1 nicht bebaubar ist. Das
planerische Ziel ist, den Blockinnenbereich weiterhin freizuhalten.

15. Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen dienen vorrangig einer gestalterischen Qualitats-
sicherung fur die Baulichkeiten innerhalb des Plangebiets sowie umweltschitzenden Belangen. Ziel
der drtlichen Bauvorschriften ist es, in positiver Weise Einfluss auf die Gestaltung der baulichen An-
lagen und der Freiflachen zu nehmen.

15.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachform und Dachneigung

Mit der Festsetzung von Satteldachern wird der Umge- il i GH2 max =820m
bungsbebauung entsprochen. Diese Dachform flgt sich
in den vorhandenen Bestand ein.

Im Rahmen der festgesetzten zuldssigen Dachformen
und Dachneigungen kénnen mit der festgesetzten Ge-
baudehdhe den individuellen Bedurfnissen der Bauher-
ren angemessen Rechnung getragen werden. EFH
Mit den Festsetzungen wird der uberwiegenden Nach- \
frage nach diesem Haustyp entsprochen. J250 ) 7,50 20 4

GH1 max.=620m

min. = 5,50 m

Dacheindeckung , ]

Aus Griinden der Stadtgestaltung und der Nachhaltigkeit #PP7dung 8: Regelquerschnitt

kénnen die Dacher entweder an das rot bis rotbraune

Farbspektrum der regionaltypischen Dacher angepasst werden. Damit soll verhindert werden, dass
ortsfremde und untypische Materialien und Farbgebungen fir orts- und landschaftsbildpragende Ge-
baudeteile wie Dacher verwendet werden. Die regionstypischen Gestaltungsmerkmale werden be-
ricksichtigt. Der Ausschluss unbeschichteter Metallverkleidungen als Dacheindeckung dient dem Ge-
wasser- und Bodenschutz.

Dachaufbauten und Quergiebel

Dachaufbauten und Quergiebel werden ausgeschlossen. Denn Dachaufbauten wie Gauben oder
Quergiebel wurden die Solarnutzung durch Verschattung beeintrachtigen und einer durchgehenden
flachigen Belegung mit Solarpanelen im Wege stehen. AuRerdem soll eine ibermalige Verschattung
des Nachbargebaudes durch Dachaufbauten vermieden werden. Zur Belichtung des 1. Obergeschos-
ses wird lieber eine ruhig durchlaufende, ausreichende Traufhdhe (hier Gebaudehdhe 1= GH1) fest-
gesetzt.

Damit eignet sich die Dachflache vollstandig fir die Solarnutzung und die Wohnflache oberhalb des
Erdgeschosses wird erhoht.

Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie - Solaranlagen
Aufgestanderte Solaranlagen waren in dem gehobenen Wohngebiet gestalterisch nicht adaquat.
Aufstanderungen sind bei Flachdachern zulassig.
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Fassaden- und Wandgestaltung

Durch die Festsetzungen sollen visuell negative Beeintrachtigungen fir das Gebiet und die Bewohner
ausgeschlossen werden. Die meisten Kunststoffbauelemente altern schlecht und wirken schneller
schabig. Sie sind schwierig recyclebar und enthalten oft problematische Stoffe, die in die Umwelt
gelangen. Weil diese Optik nicht dem Charakter des Wohngebiets entspricht, werden sie ausge-
schlossen. Hellere AuRenwande haben eine hohere Lichtreflexion. Sie verringern durch den Albedo-
Effekt die sommerliche Erwarmung und den Hitzeinseleffekt.

16. Werbeanlagen

Im allgemeinen Wohngebiet steht die ,werbefreie Wohnnutzung® im Vordergrund, weshalb Werbung
nur an der Statte der Leistung erfolgen darf. Insofern werden Werbeanlagen in ihrer Grof3e, Gestal-
tung und Platzierung beschrankt. Die moderaten Festsetzungen ermdéglichen, dass kleine gewerbli-
che Einheiten trotzdem leicht gefunden werden kénnen, ohne die Wohnruhe optisch, akustisch oder
durch Lichtemissionen zu storen.

17. Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen

Gestaltung des privaten Grundstiicks

Zu einem Wohngebiet gehort auch ein ansprechendes Wohnumfeld mit Garten und Freiflachen. Die
Schutzguter und die Nachbarschaft sollen mdglichst wenig durch das Bauvorhaben beeintrachtigt
werden. Schottergarten stellen eine erhebliche Beeintrachtigung von Natur und Landschaft dar und
sind daher verboten.

Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen

Versickerung wirkt den Folgen der Flachenversiegelung wie beispielsweise dem hohen und schnellen
Abfluss in die Kanalisation, der Erhéhung der lokalen Hochwassergefahr und dem Absinken des
Grundwasserspiegels entgegen. Die gleichmafige Speicherung des Regenwassers direkt vor Ort im
Boden sorgt auch dafir, dass Baume besser gedeihen und an heilen Tagen flr Abkihlung sorgen
kénnen.

Stutzmauern, Aufschittungen/Abgrabungen

Der Garten von Remsstrale 2 und das Plangebiet liegen leicht iber dem Stral3enniveau. Beim Neu-
bau darf an die niedrige Stlitzmauer von Remsstralie 2 angeschlossen werden, so dass ein harmoni-
scher Ubergang entsteht.

Einfriedungen

Der Gestaltung der Grenze vom 6ffentlichen zum privaten Raum kommt eine pragende Funktion flrs
optische Erscheinungsbild einer Siedlung und eines Hauses zu. Um das Erscheinungsbild nicht ne-
gativ zu beeintrachtigen, werden Einfriedungen aus Kunststoffzaunen oder Stacheldraht ausge-
schlossen.

Abfallbehalter / Sammelbehéalter

Aus stadtgestalterischen Griinden sollten Mulleimer der Sicht entzogen sein, weil sie sonst praktisch
das Ambiente beeintrachtigen. Die gestalterischen Anforderungen und die Verschattung binden diese
optisch vertraglich ein.
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18. Niederspannungsfreileitungen

Wegen der zunehmenden Photovoltaikanlagen auf dem Dach, die durch Verschattung in der Effizienz
gestort werden, aber auch zur positiven Beeinflussung des Stadt- und StralRenbildes sind Niederspan-
nungsfreileitungen nicht zulassig.

19. Stellplatzerh6hung

In Erweiterung zu § 37 LBO hat die Stadt gemal § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO beschlossen, die Stellplatz-
verpflichtung je Wohneinheit auf 1,5 festzusetzen. Aus Sicht der Stadt ist eine erhéhte nachzuwei-
sende Stellplatzanzahl gerechtfertigt. Die hdhere Stellplatzverpflichtung soll Stérungen des flieRen-
den Verkehrs durch geparkte Autos innerhalb des Gebietes reduzieren.

20. Riickhaltung / Ableitung von Niederschlagswasser

Zur Riickhaltung/ Ableitung von Niederschlagswasser siche Ziff. 7 Verkehrliche Erschlielung,
Abwasserkanal, Ver- und Entsorgung.
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