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Verfahrensvermerke

1.

2.

Aufstellungsbeschlu3 am 21.01.2014 in 6ffentlicher Sitzung des Gemeinderates.

Vorgezogene Birgerbeteiligung in der Zeit vom 23.06.2014 bis 25.07.2014

. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange vom 23.06.2014 bis 25.07.2014

. Der Bebauungsplanentwurf und die drtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 09.09.2014

ginschl. seiner Begriindung wurde vom Gemeinderat in 6ffentlicher
Sitzung am 17.09.2014 gebilligt und die 6ffentliche Auslegung beschlossen.

. Die 6ffentliche Auslegung wurde am 25.09.2014 ortsiblich bekanntgemacht.

Der Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 09.09.2014 einschl. értlicher Bauvorschriften
und Begrindung wurde vom 17.10.2014 bis 17.11.2014 ausgelegt.

. Die Benachrichtigung der Trager 6ffentlicher Belange Uiber die Offenlegung des

Bebauungsplanes und der ortlichen Bauvorschriften erfolgte am 16.10.2014

. Der Gemeinderat hat am 15.12.2014 in offentlicher Sitzung die vorgetragenen Anregungen

und Bedenken behandelt und den Bebauungsplan und dessen 6rtliche Bauvorschriften
in der Fassung vom 05.12.2014 als Satzung beschlossen.

. Mit der ortsiblichen Bekanntmachung vom 18.12.2014 werden der Bebauungsplan

und dessen ortliche Bauvorschriften in Kraft treten.

Es wird bestatigt, daB das Verfahren ordnungsgeman nach §§ 1-12 BauGB durch-
gefuhrt wurde.

Ausgefertigt: Fir den Gemeinderat

Balgheim, den 16.12.2014 Helmut Gétz

Blrgermeister



—— ZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzun 1 Abs. 2 BauNVO

MI Mischgebiete (§ 6 BauNVO)

GE m.E. Gewerbegebiete mit Einschrinkung (§ 8 BauNVO)

2. MaB der baulichen Nutzun 16.17.18.19 und 20 BauNVO sowie § 74 LBO

Schema der Nutzungsschablone:

max. Zahl der Vollgeschosse

Art der baulichen Nutzung max. Gebaudehodhe Giber EFH
max. Grundflachenzahl max. Geschossflachenzahl
Bauweise Dachneigung
GH Héhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO): Gebdudehohe
0,6 Grundfldchenzahl (§ 19 BauNVO)
Gescholflachenzahl (§ 20 BauNVO)
11 Zahl der Vollgeschosse ( Héchstgrenze ) (§ 20 BauNVO)
DN xx¢-xx® Bandbreite der zulidssigen Dachneigungen
3. Bauweise
(o] offene Bauweise ( § 22 (2) BauNVO )
a abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise, wobei Gebdudelangen

Uber 50 m zuldssig sind ( § 22 (4) BauNVO )

Q%‘ Firstrichtung ( §9 (1) Nr.2 BauGB)

Baugrenze (§ 23 (1+3) BauNVO)

————0 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (§ 9 (1) Nr.1 BauGB)

4. Verkehrsflachen

X 697 54 Strallenverkehrsfliche mit Strallenhdhen (§ 9 (1) Nr. 11 und (6) BauGB)

offentliche Gehwegflache / Schrammbord

Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(§9(1)10und (6) BauGB ). Sichtfelder



5. Grunflachen (§9 Abs. 1 Nr. 15.18 und Abs. 6 BauGB). Natur und Landschaft

Private Grunflachen ( § 9 (1) 15 BauGB )

=] o
O00O00O00

offentliche Grunflichen ( § 9 (1) 15 BauGB )

Bestehende Griinflache mit Zweckbestimmung Sportanlage (T ennisplatz),
Nutzung unverandert gemal? B-Plan "Steigacker I", Rechtskraft seit 09.09.1993

pfg 1 Anpflanzen von Baumen (§ 9 (1) 25a BauGB ): Pflanzgebot 1+2
pfg 2 Strallenbaum erster Ordnung mit Standortfestsetzung

pfg 3 Baum zweiter Ordnung/Flache ohne Standortfestsetzung

Anpflanzen von Baumen (§ 9 (1) 25a BauGB ): Pflanzgebot 4
Baum erster Ordnung ohne Standortfestsetzung

@ Anpflanzen von Baumen (§ 9 (1) 25a BauGB ): Pflanzgebot 3

5 Pflanzgebot zum Anpflanzen von frei wachsenden Hecken/Strauchem
pfg (§ 9 (1) Nr. 25a und (6) BauGB)

6. Flachen fuir die Regelung des Wasserabflusses (§9 Abs.1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

VaA Flachen zur Regelung des \Wasserabflusses ( § 9 (1) 16 und (6) BauGB ): Graben

7. Sonstige Darstellungen, Festsetzungen und nachrichtliche Ubernahmen

[ ]
r 1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
L J des Bebauungsplanes ( § 9 (7) BauGB )
[

Raumlicher Geltungsbereich Bebauungsplan "Steigacker IlI"

Lr, Gr, Fr Mit Leitungsrecht, Gehrecht oder Fahrrecht zu belastende Flachen (§ 9 ( 1) 21 BauGB)

_—:’—__g,_- bestehende Grundstiicksgrenze

_— — - geplante, unverbindliche Grundstiicksgrenze

JU'-.-’U'JLI'JLI‘J\t

= Umgrenzung der Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen:
Eaﬁmn,mmf \Wasserschutzgebiet Zone Il

8. Flachen fur Versorqungs- und Entsorqgungsanlagen (§9 Abs.1 Nr.12,14 und Abs. 6 BauGB)

O Flachen fur \VVersorgungsanlagen:
Elektrizitat
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Gemeinde Balgheim

Bebauungsplan mit__f)rtlichen Bauvorschriften
yoteigacker Nord - Anderung Steigacker L,IL1II

Teil 1 Satzungen

Der Gemeinderat der Gemeinde Balgheim hat am 15.12.2014
a) den Bebauungsplan “Steigidcker Nord-Anderung Steigacker 11,1114
zeichnerischer Teil mit Planungsrechtlichen Festsetzungen
b) die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Steigidcker Nord-An-
derung Steigacker I,I1,111*
unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzungen
beschlossen.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S.2414) zuletzt geandert durch Gesetz zur Férderung
des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom
22.07.2011 (BGBI.I S. 1509).

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstucke (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 22.04.1993,( BGBI. | S.466) mit synoptischer
Gegenuberstellung der BauNVO 1990, 1962, 1968 und 1977.

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (PlanzVO 90) vom 18.02.1990 (BGBI. |1 1999 S. 58) geandert
durch Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

Landesbauordnung fur Baden-Wuirttemberg(LBO) in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357).

§ 4 Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg(GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI S. 582, ber. S.582), zuletzt gedndert am 14.10,2008

(GBI. S.343, S. 345).

Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542).

Denkmalschutzgesetz (DSchG) in der derzeit gultigen Fassung.
Landes- Bodenschutz- und Altlastengesetz (BodSchAG) vom 14.12.2004
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(GBI. S. 908) zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom
17.12.2009 (GBI. S. 809) sowie das Gesetz zum Schutz vor schadlichen
Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (BbodSchG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 17.03.1998 (GBI. S.502) zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 09.12.2004 (BGI.I S. 3214).

Verordnung des Umweltministeriums Uber die dezentrale Beseitigung von
Niederschlagswasser vom 22.03.1999 (GBI..Nr. 7, S. 157), zuletzt ge-
andert durch Artikel 127 der Verordnung vom 25.04.2007 (GBI. Nr. 9,

S. 252) in Kraft getreten am 16.06.2007.

4 Verordnung zur Durchfuhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
Art.1 d.VO.zur Neufassung und Anderung von Verordnungen zur Durch-
fuhrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Verordnung uber genehmig-
ungspflichtige Anlagen-4. BImSchV).

Verordnung uber genehmigungspflichtige Anlagen in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 14.03.1997 (BGBI. | S. 504), die durch Artikel 5 Abs 13
des Gesetzes vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212) geandert worden ist.

Wasserhaushaltsgesetz vom 31.07.2009 (BGBI. | S 2585).

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich.
Der raumliche Geltungsbereich fur
a) die Planungsrechtlichen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB sowie
b) die Ortlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO BW
ergibt sich aus dem ,gemeinsamen” Zeichnerischen Teil*, Teil 2,
M 1:500 des Bebauungsplanes ,,Steigacker Nord-Anderung Steig-
acker 1L, 1II“
mit der Darstellung durch eine dick schwarz gestrichelte Linie.

§ 2 Bestandteile.

a) Die schriftlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes bestehen aus
den Planungsrechtlichen Festsetzungen § 9 BauGB, Teil 3A,
vom 05.12.2014, mit textlichen Formulierungen sowie Darstellungen
im ,gemeinsamen® Zeichnerischen Teil vom 05.12.2014, und im Grun-
ordnungsplan Teil B.

b) den Ortlichen Bauvorschriften § 74 LBO BW Teil 3 B
vom 05.12.2014,mit textlichen Formulierungen sowie Darstellungen im
~-gemeinsamen” Zeichnerischen Teil vom 05.12.2014.

c) dem ,gemeinsamen® Zeichnerischen Teil, Teil 2, vom 05.12.2014,
M 1:500,

d) beigefugt ist die gemeinsame Begriundung, Teil 4 vom 05.12.2014,
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§3

§4

§5

die sich wie folgt gliedert:

Teil A Ziele, Zwecke und Auswirkungen des Bebauungsplanes
und der Ortlichen Bauvorschriften vom 05.12.2014.

Teil B Umweltbericht mit Umweltprifung (8§ 2, 2a BauGB)

Die gemeinsame Begrundung umfasst folgende Anlagen:

Anlage 1 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung (§ 21cBNatSchG)
Stand 04.12.2014

Anlage 2 Bestandsplan / Grunordnungsplan
vom 05.12.2014

Anlage 3 Artenschutzrechtliche Beurteilung § 44 BNatSchG)

Anlage 4 Zusammenfassende Erklarung

Okologische Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Die Gemeinde Balgheim regelt die in der 6kologischen Eingriffs und
Ausgleichsbilanz (Teil B der Begriindung) dargelegten Minimierungs-
Kompensations- und ErsatzmaBnahmen, unter Beriicksichtigung des
vorhandenen ,,0ko-Kontos“ der Gemeinde.

Ordnungswidrigkeiten.

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO BW handelt, werden
aufgrund von § 74 LBO BW ergangenen Vorschriften der Satzung Uber die
Ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt.

Satzungsbeschliisse

Der vom Gemeinderat in offentl. Sitzung am 05.12.2014, gem.§ 2 Abs.1
BauGB aufgestellte Bebauungsplan ,,Steigiacker Nord-Anderung Steig-
acker LILII“(Planungsrechtliche Festsetzungen gemat § 9 BauGB, Ortli-
che Bauvorschriften gemal} § 74 LBO BW, ,gemeinsamer” Zeichnerischer
Teil, M 1:500, grinordnungsrechtlichen Festsetzungen), entsprechend der
gemeinsamen Begrundung (Teil A und Teil B), mit Datum vom 05.12.2014
wurde vom Gemeinderat der Gemeinde Balgheim am 15.12.2014 als Sat-
zungen beschlossen.
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§ 6 Inkrafttreten
Mit der ortsublichen Bekanntmachung der Satzungsbeschlusse
vom 15.12.2014 tritt der Bebauungsplan mit Ortlichen Bauvorschriften

,Steigacker Nord - Anderung Steigacker 111,111

vom 05.12.2014 am 18.12.2014 in Kraft.

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des ,gemeinsamen® Zeichnerischen
Teiles sowie die dazugehorenden textlichen Festsetzungen nach § 9
BauGB und § 74 LBO BW sowie die gemeinsame Begrundung, unter

Beachtung des Verfahrens, mit den hierzu ergangenen Beschllissen des
Gemeinderates der Gemeinde Balgheim Ubereinstimmen.

Ausgefertigt: fur den Gemeinderat

Balgheim, den 16.12.2014

Helmut Gotz
Blrgermeister
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Gemeinde Balgheim

Bebauungsplan
yoteigacker Nord-Anderung Steigacker LI, II1.“

Teil 3 A Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1 Mischgebiet Ml
(§ 6 BauNVvO)

zulassig sind :

a) Wohngebaude

b) Geschafts-und Burogebaude
c) sonstige Gewerbebetriebe

nicht zulassig sind gem. § 1 Abs.5 BauNVO

d) Einzelhandelsbetriebe, Schank-und Speisewirtschaften

e) Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke

f) Gartenbaubetriebe

h) Vergnugungsstatten aller Art, sowie Spielotheken, Diskotheken,
Wettburos, auch in Form von Gewerbebetrieben, im Sinne des
§ 4a Abs.3 Nr.2 in den Teilen des Gebietes, die Uberwiegend
durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

nicht zuldssig sind gem. § 1Abs.6 Nr.1 BauNVO

i) Vergnugungsstatten aller Art, sowie Spielotheken, Diskotheken,
Wettburos, auch in Form von Gewerbebetrieben, im Sinne des
§ 4a Abs.3 Nr. 2 aulRerhalb den Teilen des Gebietes, die Uberwie-
gend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

1. Gewerbegebiet ,,eingeschrankt”
(§ 8 BauNVO)

zulassig sind gem. § 1 Abs.5 BauNVO

a) Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze , und 6ffent-
liche Betriebe, ausgenommen Schrottlagerplatze.

b) Geschafts,-Buro- und Verwaltungsgebaude

c) Anlagen fur sportliche Zwecke
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3.1

3.2

Anderung Steigacker LILIII

nicht zulassig sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVO
a) Einkaufszentren
b) Tankstellen
c) Das Errichten und Betreiben von Anlagen, die im Anhang
(Spalte 1 u. 2) der vierten Verordnung zur Durchfuhrung des Bun-

Teil 3A

Planungsrechtliche Festsetzungen Seite 2 von 8

desimmissionsschutzgesetzes (Verordnung uber genehmigungspflich-

tige Anlagen) i.d.F.der Bekanntmachung vom 14.03.1997, die
durch Artikel 5 Abs. 13 des Gesetzes vom 24.02.2012 geandert
worden ist.

nicht zulassig sind gem. § 1 Abs.6 Nr. 1 BauNVO

a) Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke.

b) Spielotheken, Diskotheken, Wettburos sowie Vergnugungs-
statten aller Art auch in Form von Gewerbebetrieben.

ausnahmsweise zulassig sind gem. § 1 Abs.5 BauNVO

a) Wohnungen fur Aufsichts- und/oder Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbe-
trieb zugeordnet und ihm gegenudber in Grundflache und Bau-
masse untergeordnet sind.

MaR der baulichen Nutzung.

(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V. mit §§ 16-21 BauNVO).

festgesetzt sind:

entsprechend den Einschrieben im ,gemeinsamen® Zeichnerisch-
en Teil des Bebauungsplanes (Teil2)

a) max. Grundflachenzahlen

b) max. Geschossflachenzahlen

Bauweise
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB i.V. mit § 22 Abs.4 BauNVO).

Fur den Bereich ,,Mischgebiet “

ist festgesetzt:

gem. Einschrieb im ,gemeinsamen® Zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplanes (Teil) 2 ,,0“ (offene Bauweise).

Fur den Bereich ,,eingeschranktes Gewerbegebiet
ist festgesetzt:
gem. Einschrieb im , gemeinsamen® Zeichnerischen Teil des Be-

bauungsplanes (Teil 2) ,,a* (abweichende Bauweise) im Sinne der

,Loffenen Bauweise“ wobei Gebaudelangen uber 50 m zulassig
sind
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4, Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB i.V. mit § 23 BauNVO).
Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind im ,gemeinsamen® Zeich-
nerischen Teil des Bebauungsplanes (Teil 2) durch, Linien (Baugren-
zen), in blauer Farbe, bestimmt. Geringfligige Uberschreitungen kon-
nen zugelassen werden, sofern sie nicht anderen Festsetzungen des
Bebauungsplanes oder den Ortlichen Bauvorschriften sowie dem Nach-
barrecht entgegenstehen.

5. Stellung baulicher Anlagen

51 Fur die Bereiche ,,Mischgebiet “u. ,,eingeschranktes Gewerbegebiet*
ist festgesetzt :
Die im “gemeinsamen” Zeichnerischen Teil eingetragenen Gebaudehaupt-
bzw.-Firstrichtungen sind wahlweise moglich.

6. Garagenstandorte,
Garagen sind auch auf den nicht Uberbaubar dargestellten Flachen zu-
lassig sofern diese nicht anderen Festsetzungen des Bebauungsplan-
es und/ oder den Ortlichen Bauvorschriften entgegenstehen.
Seiten- und Ruckwande von Carports und Garagen sind zu Gehwegen
und Strallen um 0,50 m zurlckzusetzen

7. Nebenanlagen
(§ 14 Abs.1 und 2 BauNVO)
Fur den gesamten Geltungsbereich ist festgesetzt:
Nebenanlagen nach § 14 Abs.1 BauNVO sind auch auf den nicht tber-
baubaren Flachen zulassig, sofern diese nicht anderen Festsetzungen
des Bebauungsplanes und/ oder den Ortlichen Bauvorschriften
entgegenstehen.
Nebenanlagen nach § 14 Abs.2 BauNVO koénnen als Ausnahmen zu-
gelassen werden sofern fur sie im gemeinsamen Zeichnerischen Tell
keine besonderen Flachen hierfur festgesetzt sind. Seitenabstande
siehe Ziffer 6 dieser Vorschriften.

8. Von einer Bebauung freizuhaltende Flachen
(§ 9 Abs.1 Nr.10 und Nr. 21 BauGB)
Gem. Darstellung im ,Zeichnerischen Teil“ des Bebauungsplanes, Teil 2
Lr
Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde Balgheim zur Verlegung, zum
Unterhalt und zur Erneuerung von unterirdischen Ver- und
Entsorgungsanlagen.
Fr/Gr
Fahrrecht/ Gehrecht zugunsten der Gemeinde Balgheim und des
Tennisclubs Balgheim.
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8.1

10.

11.

Sichtfelder

An StralReneinmundungen sind aus Grunden der Verkehrssicherheit
die im gemeinsamen Zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes —
stellten Flachen (Sichtfelder) von jeglicher sichtbehindernden Nut-
zung, Bepflanzung und/ oder sonstigen Anlagen, Einrichtungen,
Stellplatzen sowie Aufschuttungen und Einzadunungen tber 0,80 m
Hohe, gemessen am jeweiligen Fahrbahnrand, freizuhalten.

Flachen fur Stellplatze

(§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB i.V. § 12 Abs. 6 BauNVO)

festgesetzt ist :

Stellplatze sind auch aul3erhalb der Uberbaubaren Flachen zulas-

sig, sofern sie nicht anderen Festsetzungen des Bebauungsplanes
und/oder der Ortlichen Bauvorschriften entgegenstehen.

Die Verpflichtung zur Herstellung nachzuweisender Stellplatze nach § 37
LBO in Verbindung mit der Verwaltungsvorschrift des Innenministeriums Uber
die Herstellung notwendiger Stellplatze (VwV Stellplatze) kann nach § 37
Abs. 3 LBO von der Baurechtsbehorde ausgesetzt werden, solange und
soweit nachweislich ein Bedarf an Stellplatzen oder Garagen nicht besteht
und die fur die Herstellung erforderlichen Flachen fur diesen Zweck durch
Baulast gesichert sind.

PKW-Stellplatze und die Zufahrten zu PKW-Garagen sind mit
wasserdurchlassigen Belagen (z.B. Rasenpflaster, Schotterrasen,
Kiesdecken) herzustellen.

Griinflachen Privat

(§ 5 Abs. 2 Nr. 5und Abs. 4 und § 9 Abs. 1 Nr. 15)

Privates Sportgelande ( Tennis ).

Gebaude, Anlagen und Nebenanlagen sowie Einrichtungen flr sportli-
che und sportlich kulturelle Zwecke die der Sportausubung ,,Tennis*
zuzuordnen sind, sind zulassig.

Flachen fur MaBnahmen sowie MaBnahmen zur Kompen-
sation von Eingriffen

(BNatSchG § 2 Abs.1 Nr. 9, § 2 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3, § BBodSchG
§§ 33a Abs. 1 WHG, § 6 Abs. 1 NatSchG, BNatSchG § 2 Abs. 1
Nr.13 u. § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB, § 1a Abs. 3/ §9 (1a BauGB).

Im Ostlichen Bereich des Plangebiets befindet sich in der 6ffentlichen
Grunflache ein Graben. Westlich schlie3en private Grunflachen an. Zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung wird ein Streifen mit einer Breite von
4 m zur Freihaltung ausgewiesen, in der keine baulichen Anlagen, wie
Gebaude, Werbeanlagen, Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen errichtet
werden durfen.
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ErsatzmaRnahmen auRRerhalb des Geltungsbereichs

Die Schwerpunkte des Eingriffs liegt im Schutzgut Boden. Die Eingriffe durch
Versiegelung und Uberbauung kénnen nicht durch die festgesetzten
Malnahmen innerhalb des Baugebietes ausgeglichen werden.

Als Ersatzmal3nahme (E1) wird auf Flurstuck Nr. 361 nicht standortgerechter
Fichtenbestand gerodet und die Flache in eine artenreiche Magerwiese
mittlerer Standorte umgewandelt.

Eine weitere ErsatzmalRnahme (E2) bildet die Extensivierung von
Wirtschaftsgriunland zu Magerwiese mittlerer Standorte auf den Flurstucken
Nr. 178, 364,550 und 553.

Das verbleibende Defizit ist mit der Ersatzmalinahme vollstandig
ausgeglichen.

Minimierung von Bodenaustausch

Der Austausch von Bodenmaterial soll auf Flachen beschrankt werden, die
im Zuge der zukunftigen Nutzung versiegelt oder teilversiegelt werden, um
somit die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden moglichst zu
minimieren. Die Bodenarbeiten sind entsprechend vorhandener Regelwerke
und Richtlinien (vgl. Umweltministerium Baden-Wurttemberg, Heft 10 und
Heft 28, 1994) durchzufuhren. Ober (Humus)- und Unterboden sind getrennt
zu lagern. Die Oberbodenmieten durfen eine Hohe von 2.00 m und Breite
von 5.00 m nicht Uberschreiten. Es ist die DIN 18917 zu beachten.

StralRen- und AuRRenbeleuchtung

Es wird eine insektenschonende, energiesparende Beleuchtung empfohlen,
Leuchtentyp beispielsweise Natriumniederdruckdampflampen oder
Natriumhochdruckdampflampe mit geschlossenem Leuchtkorper und
moglichst niedriger Leuchten- bzw. Lichtpunkth6he mit Reflektoren. Somit
soll die nachtliche Anlockwirkung auf Insekten minimiert werden.

GroRere Glasflachen sind mit einem Reflektionsschutz zum Schutz gegen
Vogelkollisionen zu versehen.

Parkzone

Auf den privaten Grundstucken ist je 5 Stellplatze ein heimischer Hochstamm
zweiter Ordnung (PFG 3) zu pflanzen. Die Baume werden auf das
flachenbezogene Pflanzgebot angerechnet. Eine geeignete Auswahl ist der
Pflanzenliste im Anhang zu entnehmen.

Zur Gliederung des Plangebietes sowie zur Verbesserung des
Landschaftsbilds, des Siedlungsklimas und der 6kologischen Situation sind
an den gekennzeichneten Stellen im Grunordnungsplan Baume zu pflanzen.
Die Pflanzgebote tragen zu einer Verbesserung des Siedlungsbilds bei und
schaffen fur Tier- und Pflanzenarten neue Lebensbereiche. Bei einem
Totalausfall eines Baumes ist eine Ersatzpflanzung gleicher Art
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vorzunehmen. Geeignete Arten konnen der Pflanzenliste im Anhang
entnommen werden.

Die Baumwahl (erste Ordnung/zweite Ordnung) kann auch aus der nachst
hoheren Ordnung entnommen werden. Sie gilt als Mindestanforderung.
Grol3kronige Baume sind mit einem Stammumfang von mind. 18-20 cm,
kleinkronige mit einem Stammumfang von mind. 14-16 cm zu pflanzen. Die
Baumgruben sind mind. 2 x 2 x 0,60 m auszuheben, die Sohle
versickerungsfahig aufzulockern und die Baumgrube mit Oberboden zu
verfullen. Bei einem Ausfall ist eine gleichartige Ersatzpflanzung zu leisten.
Eine geeignete Auswabhl ist der Pflanzenliste in der Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung zu entnehmen.

Pflanzgebot 1 (PEG 1)

Als markante Strallenbaume sind entsprechend Planeintrag
standortgerechte, heimische Hochstamme zu pflanzen und zu unterhalten.
Die Baume entlang Stral3en durfen die Sicht der Kraftfahrer nicht
einschranken.

Pflanzgebot 2 (PFG 2)

Im Plangebiet sind entsprechend Planeintrag standortgerechte heimische
Hochstamme I. Ordnung als schmalwtchsige Strallenbaume entlang der
ErschlieBungsstralde zu pflanzen. Die Baume durfen die Sicht der Kraftfahrer
nicht einschranken.

Pflanzgebot 3 (PFG 3)

Im Plangebiet ist je angefangene 400 gm Grundstucksflache ein
standortgerechter, heimischer Hochstamm innerhalb des Baulands zu
pflanzen und zu unterhalten. Der Standort kann frei gewahlt werden. Der
Abstand zur StralRenbegrenzungslinie muss jedoch mindestens 2,0 m und zu
den Beleuchtungskorpern der offentlichen Strallenbeleuchtung mindestens
5,0 m betragen.

Pflanzgebot 4 (PFG 4)

In den privaten Grunflachen sind entsprechend Planeintrag standortgerechte
heimische Hochstamme Il. Ordnung zur Verbesserung des Landschaftsbilds
und der Siedlungsokologie zu pflanzen. Bei der Auswahl der Arten ist das
Nachbarrecht zu berucksichtigen.

Die Pflanzgebote PFG1, PFG2 PFG3 und PFG4 kdnnen auf das Pflanzgebot
angerechnet werden.

Pflanzgebot 5 (PFG 5)

Anpflanzung von frei wachsenden Hecken im Bereich der privaten und
offentlichen Grunflache am Ostrand des Plangebiets. An der
Boschungsoberkante bzw. auf den privaten Grunflachen ist ca. 1/3 der
Grundstlckslange mit heimischen standortgerechten Strauchern zu
bepflanzen. Die verbleibenden Flachen sind mit einer krauterreiche
Wiesenmischung anzusaen. Die Flachen sind extensiv zu pflegen. Zweimal
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12.

121

Jahrliches Mahen mit Abraumen des Mahgutes. Mahzeitpunkte: spater 1.
Schnitt Ende Mai, 2. Schnitt ca. 3 Monate spater. Dingegaben sind nicht
vorzusehen. Die MalRnahme tragt zur Biologischen Vielfalt bei und
beeinflusst den Naturhaushalt und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen
positiv.

Es wird empfohlen alle flachen oder flach geneigten Dacher (z.B. von
Hauptgebauden, Garagen und Nebenanlagen) mit Neigungen von 0-15 Grad
zu begrunen. Zur Ausfihrung macht der Grunordnungsplan entsprechende
Vorschlage.

Es wird empfohlen im Garten des Grundstiucks Obsthochstamme zu
pflanzen. Es wird aulerdem empfohlen bei allen Baumpflanzungen die
Verschattung des Nachbargrundstiicks und insbesondere der Gebaude und
Solaranlagen zu vermeiden.

Es wird empfohlen fensterlose Fassaden zu begrunen, um den Anteil an
Vegetation in der Gemeinde zu erhohen, ohne dass dadurch weitere Flachen
zur Verfugung gestellt werden muissen.

Je nach Art der Fassade konnen geeignete Kletterhilfen, wie Spanndrahte,
Gitter, Seile oder Stahlstabe verwendet werden.

Nachrichtliche Ubernahme

Archaologische Denkmalpflege , Sicherung von Bodenfunden
(8§ 2, 8 und 20 Denkmalschutzgesetz i.V.mit § 9 BauGB)

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Funde zutage tre-
ten, sind diese dem Regierungsprasidium Freiburg, Referat 26-
Archaologische Denkmalpflege , 79083 Freiburg unverzuglich an-
zuzeigen. Das Amt ist auch hinzuzuziehen, wenn Bildstdcke, Weg-
kreuze, alte Grenzsteine 0.8. von Baumalinahmen betroffen sein
sollten. (Regierungsprasidium Freiburg, Referat 26-Denkmalpfleg
(per Post, per Fax. 0761 / 208-3599, per E-Mail.

Im Baufortschritt auftretende Funde (Scherben, Knochen, Mauer-
reste, Metallgegenstande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen
u.a.) sind umgehend zu melden und bis zur sachgerechten Doku-
mentation im Boden zu belassen.
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Gemeinde Balgheim

Bebauungsplan )
yoteigacker Nord - Anderung Steigacker LILII*

Teil 3 B Ortliche Bauvorschriften § 74 LBO BW

1. Dachgestaltung
(§ 74 Abs.1 Nr. 1 LBO)

1.1 Dachformen, Dachneigungen
Fur den Geltungsbereich ,,eingeschranktes Gewerbegebiet” gilt:
Dachformen und Dachneigungen fur Haupt-und Nebengebaude sind frei-
bleibend.
Fur den Geltungsbereich ,,Mischgebiet” gilt:
Dachformen fur Haupt-und Nebengebaude, sind freibleibend. Die Mindest-
dachneigung fur Hauptgebaude ist mit 12 °festgesetzt.

1.2 Dacheindeckungen
Fur den gesamten Geltungsbereich gilt:
Unbeschichtete kupfer-, zink-, sowie bleigedeckte, oder in ahnlicher Wei-
se behandelte Metalldacheindeckungen sind unzulassig.
Metallgedeckte Dacheindeckungen sind zulassig, wenn die Flachen durch
Beschichtung oder auf ahnliche Art (z.B. mit dauerhaften Lackierungen) ge-
gen Verwitterung und somit gegen eine Auslosung von metallischen Be-
standteilen dauerhaft geschutzt sind.

1.3 Dachgestaltung
Fur den gesamten Geltungsbereich gilt:

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur bei Sattel- und Walmdach —
ern Uber 33° Neigung zulassig, max. Lange 50% der Traufe, Abstand zu
Aulenwande min. 0.6 m, zur Giebelwand min. 1,5 m.

2. Fassaden- und AuBenwandgestaltung
(§ 74 Abs. 1 Nr.1 LBO)
Fur den gesamten Geltungsbereich gilt:
Fensterlose Gebaudewande und Fassaden sind ab einer Flache von
ca. 40 gm mit Kletterpflanzen zu begrinen.
Zulassig sind nur die Materialien: Putz, Werksteinfassungen, Holz und
nicht reflektierende Metalle. Ausnahmen kdnnen zugelassen werden.
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3. Gebaudehohen
Fur den gesamten Geltungsbereich gilt:
Siehe Eintragungen im ,gemeinsamen® Zeichnerischen Teil, bezogen auf
die jeweilige genehmigte Rohfu3bodenhdhe. Bei Pultdachern gilt die ho-
here Pultseite.

4. Werbeanlagen
(§ 74 Abs.1 Nr.1 LBO)
Fur den gesamten Geltungsbereich gilt:
Werbeanlagen durfen nicht als Dachaufbauten angebracht werden.
Lauf-, Wechsel-und/oder Blinklichtanlagen sind nicht zulassig.
Von beleuchteten Werbeanlagen durfen keine Blendwirkungen ausge-
hen.
Sie durfen nur am Ort der gewerblichen Leistungen erstellt werden
und sind nur zulassig bis zur Dachkante. Die Einzelbuchstaben durfen
hierbei eine Hohe von 1,00 m nicht Uberschreiten. Zeichen sowie Logos
durfen max. 4 m? grof3 sein. Diese konnen an einem freistehenden Pylon
in Abhangigkeit von der Gebaudehohe angebracht werden.

5. Niederspannungs-und Fernmeldefreileitungen
(§ 74 Abs.1 Nr.5 LBO)
Neu herzustellende Niederspannungs-und Fernmeldefreileitungen sind
im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht zulassig.

6. AuBenantennen
(§ 74 Abs.1 Nr. 4 LBO)
Anlagen, Einrichtungen und Betreiben von gewerblich zu nutzenden
Sende-und Empfangsanlagen sind im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nicht zulassig.

7. Solar- und Photovoltaikanlagenlagen
Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Solar-und/
oder Photovoltaikanlagen zulassig, sofern diese in oder auf Dach-bzw.
Wandflachen sowie parallel hierzu angeordnet werden.

8. Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO
Fur den gesamten Geltungsbereich gilt:
Fur Hohenbegrenzungen von Einfriedungen ist die Ziffer 8.1der Plan-
ungsrechtlichen Festsetzungen zu beachten.
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8.1 Fur die Bereiche ,,eingeschranktes Gewerbegebiet* u. Mischgebiet “
ist festgesetzt:
Einfriedungen sind als Metallgitterzaune in getonter Farbgebung bis
max. 2,0 m Bauhohe zulassig. Fur besonders zu schutzende Gebiets-
bereiche kann eine Erhdhung ausnahmsweise zugelassen werden.
Einfriedungen zum AufRenbereich missen einen Mindestabstand von
ca.10 cm zum Boden einhalten um Kleintieren den Durchgang zu er-
moglichen.

8.2 Fur den Bereich ,,Private Griinflachen” (Tennisplatz)
ist festgesetzt:
Einfriedungen sind als Metallgitterzaune in getonter Farbgebung bis
max. 5,0 m Bauhohe zulassig.

9. Oberirdische Behilter zur Lagerung von Ol-und/oder Gas
(§74 Abs.1 Nr. 3 LBO)
Fur den gesamten Geltungsbereich gilt:
Oberirdische Behalter zur Lagerung von Ol und/oder Gas sind nicht
zulassig.

10. Befestigung von Stellplatzen, Garagenzufahrten
(§ 74 Abs.1 Nr.3 LBO)
Fur den Geltungsbereich ,,Mischgebiet” gilt:
Private Stellplatze und Garagenzufahrten sind als Rasenpflaster mit min..
20 % Fugenanteil aus Erde-Sandmischung auszufuhren und mit niedrig-
er Rasenmischung anzusaen.

11. Abwasser
Fur den gesamten Geltungsbereich gilt:

11.1. Kanalhausanschlusse
Fur Geschosse in baulichen Anlagen, die unterhalb der Rickstauhdhe
liegen, sind DIN gerechte Einrichtungen zur Vermeidung von Ruickstau
aus offentlichen Kanalisationen einzurichten.

11.2. Schmutzwasser
Flachen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen missen wasser-
dicht (als wasserdichte Wanne) ausgefuhrt werden.
Sollte eine Entwasserung dieser Flachen notwendig sein, ist eine Einleit-
ung in die (Schmutzwasser-) Kanalisation eventuell erst nach Vorschalt-
ung von Abwasserbehandlungsanlagen moglich. Hausdrainagen darfen
nicht an die Misch-/ Schmutzwasserkanalisation angeschlossen werden.
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11.3. Niederschlagswasser
Aus Dachflachen anfallendes Oberflachenwasser ist entweder dem Ent-
wasserungsgraben oder der Leitung fur nicht behandlungsbedurftige Ab-
wasser zuzufuhren. Offene Zuleitungsrohre sind mit Natursteinen einzu-
fassen und mit einer Froschklappe zu versehen.
Oberflachenwasser von Strallen, Umschlagplatzen und Hofen darf
nicht zur Versickerung oder dem Entwasserungsgraben zugeleitet wer-
den, da das Plangebiet in der Wasserschutzgebietszone Il ,Egelsee
fur die Tiefbrunnen | u. 1I* liegt.

Die ,Arbeitshilfe fur den Umgang mit Regenwasser: Regenruckhaltung®
der FfU ( LUBW, 2006) ist zu beachten.

Fir die dezentrale Beseitigung fur Niederschlagswasser in Gewerbege-
bieten ist, gem. Niederschlagswasserverordnung, grundsatzlich eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Je Gebaude ist eine Retentionszisterne mit Schwimmerdrossel vorzusehen
und zu errichten. Alternativ kann eine offene Ruckhaltung erfolgen.

Folgendes selbst entleerendes Ruckhaltevolumen ist anzulegen:
Ruckhaltevolume in Liter = Grundstucksflache x GRZ x 10 x 1/3 ; das hierbei
errechnete Volumen ist auf volle 1000 Liter aufzurunden. Diese Festsetzung
wird zusatzlich privatrechtlich abgesichert. Diese Festsetzung bezieht sich auf
die Grundstucke nordlich der raumlichen Umgrenzung ,Steigacker I1*.

12. Aufschittungen, Abgrabungen
Fur den gesamten Geltungsbereich gilt:
Geplante Auffullungen, Aufschittungen und Abgrabungen sind in den
Bauvorlagen darzustellen.
Diese sind zur Grundstucksgrenze hin mit max. 30° abzubdschen. Die
Boschung einer Abgrabung muss in einer Ausrundung auf Null enden, um
das Abflielen von Oberflachenwasser zu vermeiden. Die BOschungsaus-
rundung muss einen Abstand von min.0,5 m zur Grundstlcksgrenze ein-
halten. Der Scheitel der Auffullung muf einen Mindestabstand zur Grund-
stucksgrenze von 3,0 m einhalten.
Sollen auf einer Aufschuttung noch zusatzlich Einfriedungen oder Sicht-
schutz angebracht werden, sind dort nur lebende Einfriedungen zulas-
sig
Aufschittungen sind durch Gabionen (steinverfullte Gitterkorbe) oder mit-
hinterbetonierten Naturstein-Stutzmauern einzufassen.
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13. Hinweise
Fur den gesamten Geltungsbereich gilt:

13.1 Bebaubarkeit von Grundstiicken, Geologie
Als Baugrund ist machtiger Hangschutt und Hanglehm zu erwarten, der
von Gesteinsschichten des braunen Jura unterlagert wird, und bei Gelan-
deveranderungen, insbesondere bei Gelandeeinschnitten instabil werden
und damit Rutschgefahr hervorgerufen werden kann.
Bauherren wird empfohlen, objektbezogene, geologische Baugrundunter-
suchungen, auf eigene Kosten, durch private Gutachter durchfuihre zu
lassen.

13.2 Bodenschutz
Vor Beginn der eigentlichen Bautatigkeiten ist das anfallende Boden-
material getrennt nach humosem Oberboden und kulturfahigem Unter-
boden auszubauen und, soweit eine Wiederverwendung als Oberboden
im Rahmen der BaumalRnahme moglich ist, auf dem Baugelande zwisch-
en zu lagern und wieder einzubauen.
Bei Gelandeauffullungen innerhalb des Bebauungsgebietes, z.B. zum
Zwecke des Erdmassenausgleiches oder der Gelandemodellierung darf
der humose Oberboden (Mutterboden des Ursprunggelandes) nicht tber
schuttet werden. Bodenmaterial, welches von auf3erhalb in das Plange-
biet eingebaut wird, ist vor dem Auf- und Einbringen analytisch untersu-
chen zu lassen. Selbiges qilt fur mineralische Abfalle zur Verwertung
(z.B. Recycling- Bauschutt), sofern diese nicht einer externen Qualitats-
uberwachung unterliegen. Ein entsprechender Nachweis (Herkunft, De-
klarationsanalytik einer reprasentativen Mischprobe) ist zu fuhren und un-
aufgefordert an das Landratsamt , Amt fur Wasser-und Bodenschutz zu
ubermitteln.
Untersuchungen fur Bodenmaterial, welches aus dem Plangebiet
stammt sind nicht erforderlich.
Beim Einbringen von nicht zum Plangebiet gehdrendem Bodenmaterial
In die durchwurzelbare Bodenschicht sind die Vorsorgewerte der
Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung einzuhalten.
Beim Einbringen von nicht zum Plangebiet gehérendem Bodenmaterial,
das nicht zum Erstellen einer durchwurzelbaren Bodenschicht dient, sind
die Zuordnungswerte der Verwaltungsvorschrift fur die Verwertung von als
Abfall eingestuftem Bodenmaterial, vom 14.03.2007, bzw. der aktuell gulti-
gen, gesetzlichen Regelung einzuhalten.
Im Baugebiet anfallender Bauschutt und sonstige Abfalle dirfen nicht als
Auffillungsmaterial von Gelandemulden, Baugruben oder Arbeitsgraben
verwendet werden. Baustral3en sind moglichst dort zu planen wo spater
befestigte Flachen sind. Erdarbeiten sollten zum Schutz vor Bodenver-
dichtungen grundsatzlich nur auf gut abgetrocknetem und broseligem Bo-
den und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.
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Grundwasserschutz

Erdarbeiten oder Bohrungen wie z.B. auch Bohrpfahlgrindungen, die so
tief in den Boden eindringen, dass sie Auswirkungen auf das Grundwas-
ser haben konnen bzw. tiefer als 10 m in den Boden eindringen, sind dem
Landratsamt —~AWB- gem. § 49 Abs. 1 WHG i.V. mit § 37 Abs. 2 WG
spatestens 1 Monat vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen.
Sofern bei Erschliefungsmal3nahmen unbeabsichtigt Grundwasser
angetroffen wird, ist dies gem. § 49 Abs. 2 WHG i.V.m. § 37 Abs. 4
WG unverziglich dem Landratsamt —AWB- anzuzeigen und die Arbei-
ten, die zur ErschlielBung gefuhrt haben, einstweilen einzustellen.
Chemische Einwirkungen, die in das Grundwasser eindringen konnen
sind unbedingt zu vermeiden. Fachgerechter Umgang mit Kraft- und
Schmierstoffen ist einzuhalten.

Duldung von offentlichen Anlagen und Einrichtungen

a) Randbefestigungen
Zur Herstellung von Strallenkorpern sind, in den an o6ffentliche Ver-
kehrsflachen angrenzenden Grundstucken unterirdische Stutzbau-
werke, entlang den jeweiligen Grundstucksgrenzen mit einer Breite
von ca. 15 cm und einer Tiefe von ca. 30 cm erforderlich.
Sie sind von betroffenen Grundstuckseigentumern zu dulden.

b) Mastfundamente
In Bereichen ohne separaten stralRenbegleitenden Gehweg kdnnen
Mastfundamente fur Strallenbeleuchtungen auf privaten Grund-
stucken hergestellt werden.
Sie sind von betroffenen Grundstuckseigentumern zu dulden.

AuBenleuchten

Fur den gesamten Geltungsbereich gilt:

AuRenleuchten sind so zu gestalten, dass sie keine Lockwirkung auf In-
sekten ausuben, z.B. Natriumdampf-Niederdrucklampen oder LED-Lampen

14. Ordnungswidrigkeiten

Fur den gesamten Geltungsbereich gilt:
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO BW handelt, werden, auf Grund
von § 74 LBO BW ergangenen Bestandteilen dieser Satzung, zuwiderhandelt.
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Gemeinde Balgheim

Bebauungsplan
yoteigacker Nord- Anderung Steigacker LII, I

Teil 4 Begrundung
,Gemeinsamer* Zeichnerischer Teil, Planungsrechtliche Festsetzungen,
Ortliche Bauvorschriften

Gliederung

Teil 4 A Ziele, Zwecke und Auswirkungen des Bebauungsplanes, Plan-
ungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB und Ortliche
Bauvorschriften gemal § 74 LBO BW sowie ,gemeinsamer”
Zeichnerischer Teil, vom 05.12.2014.

Teil 4 B Umweltbericht mit Umweltprufung gemal §§ 2, 2a BauGB.
Darlegung der auf Grund der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes
Stand 04.12.2014
Die gemeinsame Begrindung umfasst folgende Anlagen:

Anlage 1 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nach § 21 Bundes-
naturschutzgesetz (BNatSchG).

Anlage 2 Bestandsplan / Grunordnungsplan vom 05.12.2014.

Anlage 3 Artenschutzrechtliche Beurteilung gem. § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Anlage 4 Zusammenfassende Erklarung (§ 10 Abs.4 BauGB).
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Teil 4 A Ziele, Zwecke und Auswirkungen des Bebauungsplanes
und dessen Ortlichen Bauvorschriften fur den Geltungs-
bereich des Plangebietes.

Inhaltsuibersicht

1. Anlass der Planaufstellung
2. Bebauungsplanverfahren
3. Planungsrechtliche Grundlagen

31 Flachennutzungsplan der Vereinbarten VG-Spaichingen

3.2 Regionalplan ,,Schwarzwald Baar Heuberg*

3.3 Rechtskriftiger Bebauungsplan ,,Steigacker lll/Anderung
Steigacker II*

34 Wasserschutzgebiet Zone lll ,,Egelsee” fiir Tiefbrunnen | und Il

3.5 Altablagerungen, Alltlasten

4, Plangebiet, Bestand
41 Lage und stadtebauliche Einordnung
4.2 Raumliche Merkmale

5. Planungskonzept

5.1 Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches
5.2 Stadtebauliches Konzept

5.3 VerkehrserschlieBung

5.3.1 Fahrverkehr

5.3.2 Ruhender Verkehr

5.3.3 Offentlicher Personennahverkehr(OPNV)
5.3.4 Landwirtschaftlicher Verkehr

5.3.5 Fulganger

5.4 Flachengliederung

5.5 Technische Infrastrukturen

5.5.1 Abwasser, Niederschlagswasser

5.5.2 Wasserversorgung

5.5.3 Elektrizitatsversorgung

5.5.4 Fernmeldeversorgung

6. Planungsrechtliche Festsetzungen
6.1 Art der Baulichen Nutzungen
6.2 MaR der baulichen Nutzungen, Bauweise
6.3 Stellung von baulichen Anlagen
6.4 Garagen, Carports, Stellplatze, Standorte, Anzahl je WE
6.5 Nebenanlagen
6.6 Von einer Bebauung u. sonstigen Nutzung freizuhaltende Flachen
6.7 Flachen fur MaBnahmen sowie MaBhahmen zu Kompensation
von Eingriffen
6.7.1 KompensationsmalRnahmen




Gemeinde Balgheim Landkreis Tuttlingen Bebauungsplan ,Steigdcker Nord-

Stand :

7.

71
7.2
7.3
7.4
7.5
7.6
7.7

8.
8.1
8.2

9.

9.1
9.2
9.3

Anderung Steigacker LI1,111“
Teil 4
05.12.2014 Begriindung Seite 3 von 16
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1.

Anlass der Planaufstellung

Die Gemeinde Balgheim entspricht mit der beabsichtigten Bebauungs-
planung den Erfordernissen von ansiedlungswilligen, ortlichen Handwerks-

u. Gewerbetreibenden, u. weist zusatzlich eine Flache zum Erhalt und Be-
treiben einer bestehenden Tennisanlage sowie deren Anlagen und Ein-
richtungen aus.

Der Gemeinderat kann damit bauwilligen Gewerbetreibenden zeitnahe
Realisierungen, in Verbindung mit zukunftsorientierten Umsetzungen

ihrer betrieblich erforderlichen Neuausrichtungen, in Aussicht stellen.

Zur Sicherung der baulichen Weiterentwicklung im Gesamtbereich ,Steig-
acker” und somit zur Standortsicherung in der Gemeinde insgesamt wird

die Erstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes erforderlich.

Der gewerbliche Entwicklungsbereich ,Steigacker Nord-Anderung Steig-
acker LILII“ bietet, gemeinsam mit den jetzt geplanten Teilbereichen fur
handwerkliche Nutzungen, hierfur ein nicht bebautes Flachenpotential an,
das im Hinblick auf seine GroRenordnung wie auch ortsnahe und verkehrs-
gunstige Lage, einen optimalen Einstieg fur betriebliche Erweiterungen in
neuzeitlich geforderten Nutzungstiefen darstellt.

Begrundet durch die an die Gemeinde Balgheim, durch ortsansassige Gewer-
betriebe, herangetragenen Ansiedlungswinsche halt der Gemeinderat es fur
erforderlich, dass Nutzungstiefen auch im Hinblick auf HOhenentwicklungen
kunftiger gewerblicher Anlagen und Einrichtungen in Teilbereichen neu zu
formulieren sind. Ein wesentlicher Grund hierfur ist insbesondere darin zu
sehen, dass Produktionsstatten kunftig auch aus betrieblichen Grinden teil-
weise in Geschossen, flachensparend Ubereinander eingerichtet werden sollen.
Der Gemeinderat ist sich bewusst, dass analog den Lebenszyklen eines Pro-
duktes auch gewerbliche Produktionsanforderungen konkreten betriebswirt-
schaftlichen Lebensphasen unterliegen und zeitentsprechend zu gewichten
sind.

Mit der Planaufstellung mochte der Gemeinderat diesen neuzeitlichen Anfor-
derungen entsprechen um insbesondre die bereits im Ort vorhandenen Arbeits-
und Ausbildungsplatze zu erhalten und dartber hinaus weite entwickeln zu
konnen.

Der Flachenanteil des beabsichtigten Bereiches fur eine kleinmalistabliche
Wohnbauentwicklung im nordlichen Bereich des Plangebietes soll mit der
Gesamtentwicklung ,Steigacker” sowohl im Erweiterungsbereich, wie auch mit
den angrenzenden Nutzungsformen und Nutzungstiefen vertraglich ausge-
formt und umgesetzt werden.
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2.

3.2

Bebauungsplanverfahren

Der Gemeinderat der Gemeinde Balgheim hat in seiner offentlichen Gemein-
deratssitzung am 21.01.2013 den Aufstellungsbeschluss nach § 2 Abs. 1
BauGB iiber den Bebauungsplan ,,Steigicker Nord-Anderung Steigicker
LILII“ gefasst und anschlieRend dem Entwurf zugestimmt, sowie beschlossen,
eine frihzeitige Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Abs. 1durchzufuhren.
Den planbetroffenen Behorden und Tragern offentlicher Belange wurde
hierzu Gelegenheit zur Stellungnahme entsprechend § 4 Abs.1 (BauGB)
geben.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wird eine Umweltprafung mit Umwelt-
bericht nach § 2a (BauGB) zur Aufarbeitung der Frage durchgefuhrt, welche
Arten umweltbezogener Informationen vorhanden und verfugbar sind.

Eine ,Zusammenfassende Erklarung“ nach § 10 Abs. 4 BauGB wird nach Er-
langen der Rechtskraft erstellt und dem Planwerk beigefugt.

Planungsrechtliche Grundlagen

Flachennutzungsplan der ,,Vereinbarten VG-Spaichingen*

Im rechtswirksamen ,Flachennutzungsplan 2020 der ,Verwaltungsgemein-
schaft Spaichingen®, in der Fassung der 4. Fortschreibung sind die zur
Uberplanung anstehenden als Bereiche als Flachen fiir gewerbliche Ent-
wicklungen dargestellt.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf und dessen Festsetzung-
en zu kunftigen stadtebaulichen Nutzungen (Gewerbegebiet und Mischge-
biet,) wird den Darstellungen des Flachennutzungsplanes nur in Teilbe-
reichen entsprochen.

Der Gemeinderat hat deshalb beschlossen bei der Verwaltungsgemein-
schaft eine diesbezugliche Fortschreibung des FNP zu beantragen und
den Bebauungsplan “Steigacker Nord-Anderung Steigécker LILHI“ in
einem parallel hierzu verlaufenden Verfahren weiter zu entwickeln.

Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg.

Im Regionalplan ist die ,Schwarzwald-Baar-Heuberg® ist die Gemeinde
Balgheim als Ort mit Eigenentwicklung ausgewiesen.

Hierbei ist die Gemeinde dem Oberzentrum Villingen-Schwenningen mit
Mittelzentrum Tuttlingen-Rottweil und Unterzentrum Spaichingen zuge-
ordnet.

Der Bebauungsplan respektiert die Rahmenvorgaben des Regionalplanes.

3.3 Rechtskraftiger Bebauungsplan

Der beabsichtigte Bebauungsplan ,,Steigdcker Nord-Anderung Steig-
acker I, Il, III“ greift mit seinem Geltungsbereich in Teilbereichen in den
seit 08.06.2006 rechtskraftigen Bebauungsplan ,Steigacker lll/Anderung
Steigacker [, [I* und in den Bebauungsplan ,Hinter der Bind“ (genehmigt am
02.09.1986) ein.

Er ersetzt hierbei im Uberlappungsbereich dessen bisher rechtskraftig be-
stehende zeichnerische und textliche Festsetzungen und Vorschriften.
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3.4 Wasserschutzgebiet Zone lll ,,Egelsee fur Tieforunnen | und II*
Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzgebietszone Il ,Egelsee
fur die Tieforunnen | und Il1*.
Der Bebauungsplan ,Steigicker Nord-Anderung Steigacker 111,111 be-
rucksichtigt und beachtet die einschlagigen Schutzbestimmungen (WHG
§ 51 BGBI.I S 2585).

3.5. Altablagerungen, Altlasten
Im Geltungsbereich des Plangebietes ,,Steigidcker Nord-Anderung Steig-
Acker LILIlI-Erweiterung” besteht, gemaR der ,Historischen Erhebung alt-
last verdachtiger Flachen im Landkreis Tuttlingen® kein Verdacht auf Altlas-
ten und/oder Altablagerungen.
Altstandorte mit Einstufung als ,B-Standorte” sind nicht bekannt.

4, Plangebiet, Bestand

41 Lage und stadtebauliche Einordnung
Das Plangebiet liegt im 6stlichen Bereich der Gemeinde Balgheim
und grenzt im Osten direkt an die freie Flur an.
Im Westen und Suden schliel3t der Planbereich sich nahtlos an be-
reits bestehende Uberwiegend gewerblich zu nutzte Flachen an, die
grofdtenteils bereits bebaut sind.
Der Bebauungsplanentwurf ,,Steigidcker Nord-Anderung Steigacker
LILIN“ stellt die 6stliche Abrundung dieses umfangreichen gewerblich
zu nutzenden Entwicklungsbereiches der Gemeinde Balgheim dar.

4.2 Raumliche Merkmale
Die Flache des Plangebietes betragt ca. 3,7 ha.

Hohenlage ca. m U. NN im Norden, ca. 702,50 m 4. NN.
Lange Nord-Sud: im Mittel ca. 190 m
Lange Ost-West : im Mittel ca. 160 m.

Das Plangelande fallt von Norden nach Stden hin um ca. 8 m ab.

5. Planungskonzept
5.1 Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches
Die Abgrenzung wird wie folgt beschrieben:
Im Stiden : Ortsstral3e ,Steigacker”
Im Osten : Flist. 1859/1, 1862 u. 1863,
Im Norden : OrtsstralRe ,Schulstrale, Sudl. Trennstick von Flst. 1928
sudl.Trennstuck von Flst. 1930
Im Westen : Flst. 1875/1, 1875/2, Teilstuck Str. Steigacker,
Fist. 1896, Flst. 1999/1, Flst. 1895, Fist. 1894
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5.2

Der Gemeinderat der Gemeinde Balgheim hat den Geltungsbereich des

des Bebauungsplanes ,,Steigacker Nord-Anderung Steigécker LILII“ un-
ter Einbeziehung der Vorgaben des FNP so gefasst, dass die gemeindlich
angestrebten Ziele einer neuzeitlich ausgerichteten und mit dem Umfeld ver-
traglichen Weiterentwicklung des Gesamtbereiches ,Steigacker” erreicht wer-
den konnen.

Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet liegt an der Schnittstelle von bisher bestehenden gewerb-
lich gepragten Nutzungsformen und der freien Feldflur.

Die baulichen Strukturen der im Umfeld bereits realisierten und mit max.

10 m Hohenentwicklung festgesetzten gewerblichen Anlagen und Einrich-
tungen pragen den Charakter des Gesamtentwicklungsbereiches ,Steigacker”.
Mit dem kunftigen Bebauungsplan werden diese vorhandenen gewerblichen
Strukturen aufgenommen und fur die Planbereiche Mischgebiete und Gewer-
begebiete durch entsprechende Festsetzungen fortgeschrieben.

Hierbei werden kunftige max. Hohenentwicklungen von baulichen Anlagen
von bisher 10,00 m auf 12,00 m erweitert.

Einen wesentlichen Grund hierfur sieht der Gemeinderat darin, dass Produk-
tionsstatten kinftig auch aus betrieblichen Grinden teilweise in Geschossen
flachensparend Ubereinander eingerichtet werden konnen.

Der Gemeinderat ist sich bewusst, dass analog den Lebenszyklen von Pro-
dukten auch gewerbliche Produktionsanforderungen konkreten betriebswirt-
schaftlichen Lebensphasen unterliegen und zeitentsprechend zu gewichten
sind.

Entgegen den bisher, im jetzt zu andernden Teilbereich der geplanten Gewer-
beflachen , allgemein und ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten und
Nutzungstiefen, sieht die Neuplanung kunftige Beschrankungen vor.

Der Gemeinderat beugt hierbei objektiv moglichen Fehlentwicklungen vor die
auf Grund neuester Rechtsprechungen auftreten kdnnen.

Insbesondere reagiert der Gemeinderat damit auf zunehmende Anlagen fur
Einrichtungen von verschiedenartigen Vergnugungsstatten aller Art die damit
vollstandig ausgeschlossen werden konnen.

Die im Planbereich festgesetzten ,Mischgebietsflachen® entsprechen

den Anforderungen des ansiedlungsbereiten Handwerkes und fugen

sich durch die Begrenzung der kunftig zulassigen max. Gebaudehohen

in Verbindung mit Zweigeschossigkeit von baulichen Anlagen in eine
weiterhin gewollte harmonische Hohenentwicklung ein. Mit den vom Ge-
meinderat beabsichtigten Einschrankungen von Nutzungstiefen nehmen

die vorgesehenen Mischgebietsflachen Rucksicht auf die angrenzend
bestehenden neu festzusetzenden Gewerbeflachen. Hierbei bleibt jedoch
sichergestellt, dass der Charakter der kunftig gewollten Mischgebietsnut-
zung gemald§ 6 BauNVO gewahrleistet bleibt.
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VerkehrserschlieBung

Fahrverkehr

Die auldere VerkehrserschlieBung erfolgt Uber die bestehende Stralde
,oteigacker” sowie Uber die noch herzustellende Erweiterung des Stras-
senstiickes ,Schulstrale®. Uber diese Stralenlinien wird der Planbe-

reich an das ortliche und Uberértliche StralRennetz angeschlossen.

Zur Inneren VerkehrserschlieRung sieht die Planung eine ErschlieRungs-
stralRe mit einem Ausbauquerschnitt von 5,75 mit einem Notgehweg von 1m
Breite, vor.

Die Planung sieht jedoch die Ausweisung eines einseitigen, straf3enbe-
gleitenden Gehweges entlang der neu herzustellenden ,Schulstra3e” vor.
Mit den bereits bestehenden und neu herzustellenden Strallenteilen kann
das zusatzlich prognostizierte Verkehrsaufkommen sicher und leicht aufge-
nommen und abgeleitet werden.

Ruhender Verkehr
Der Gemeinderat hat mehrheitlich entschieden im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,,Steigacker Nord-Anderung Steigacker LILIII“ keine

offentlichen Stellplatze auszuweisen. Vielmehr soll der ruhende Verkehr
vollstandig auf privaten Grundstucken verlagert bleiben.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der o6ffentliche Personennahverkehr wird nicht iber den Planbereich
gefluhrt.

Haltestellen sind in akzeptabler Entfernung zum Plangebiet im zentral-
en Ortsbereich eingerichtet.

Landwirtschaftlicher Verkehr

Der Planbereich wird uber die von West nach Ost verlaufenden Feldwe-
ge (Verlangerte ,Schulstral’e” und Stralle ,Steigacker tangiert. Insge-
samt ist der zentrale Planbereich hiervon nicht betroffen.

FuRganger

Der Gemeinderat beabsichtigt eine sichere Anbindung des Planbereiches
an das ortliche Gehwegnetz im Zuge der neu herzustellenden Erweiterung
»ochulstralle” durch einen einseitigen, strallenbegleitenden Gehweg

zu gewahrleisten.

Nach derzeitiger Prognostizierung wird vom Gemeinderat, entsprechend-
dem Ergebnis seiner Abwagung, im zentralen Planbereich die Aus-
weisung eines zusatzlichen Gehweges nicht fur erforderlich angesehen.
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Flachengliederung
Bruttobauland (Geltungsbereich des B-Plan) 37.297 m? 100,0 %
a) Eingeschranktes Gewerbegebiet 23.501 m? 63 %
b) Mischgebiet 4.818 m? 13 %
Offentliche Verkehrsflachen 3.015 m? 8 %
Grunflachen / Graben 1.626 m? 4 %
Sportanlage 4.336 m? 12 %

Technische Infrastrukturen

Abwasser, Niederschlagswasser

Auf Dachflachen anfallendes und sonstiges Oberflachenwasser ist jeweils
entweder dem Entwasserungsgraben im Ostlichen Planbereich oder der
Kanalleitung fur nicht behandlungsbedurftige Abwasser im Bereich der
Ringstrale zuzufuhren.

Oberflachenwasser z.B. aus Strallen, Umschlagplatzen, Hofen sowie Stell-
platzen und ahnlichen befestigten Flachen sind Uber separate Kanalleitung-
en abzuleiten und durfen weder dem Entwasserungsgraben zugeleitet noch
zur Versickerung gebracht werden.

Die Ortskanalisationen sind ausreichend dimensioniert um die aus dem Plan-
gebiet zusatzlich anfallenden Abwassermengen schadlos ableiten zu konnen.
In der Klaranlage der Gemeinde Spaichingen werden die aus der Gemeinde
Balgheim anfallenden Abwasser gereinigt.

Diese Klaranlage halt ausreichend Kapazitaten vor um die durch Planreali-
sierung zusatzlich anfallenden Abwasser schadlos reinigen zu konnen.

Je Gebaude ist eine Retentionszisterne mit Schwimmerdrossel vorzusehen
und zu errichten. Alternativ kann eine offene Ruckhaltung erfolgen.
Folgendes selbst entleerendes Ruckhaltevolumen ist anzulegen:
Ruckhaltevolume in Liter = Grundstucksflache x GRZ x 10 x 1/3 ; das hierbei
errechnete Volumen ist auf volle 1000 Liter aufzurunden. Diese Festsetzung
wird zusatzlich privatrechtlich abgesichert.

Wasserversorgung

Das Plangebiet kann mengen- und druckmafig ausreichend Uber die Orts-
wasserleitung mit Trinkwasser versorgt werden.

Unter Zugrundelegung der technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes
W 405 ist fur das Plangebiet eine Loschwassermenge von 1600 |/Minute

fur die Dauer von 2 Stunden zur Verfugung zu stellen.

Die erforderliche Loschwassermenge ist, gemal Prifung durch die

ortliche Feuerwehr gewahrleistet. Der Gemeinderat hat beschlos-

sen im Zuge der Erschliellung des Plangebietes, in zentraler Lage, in Ab-
sprache mit der ortlichen Feuerwehr einen Uberflurhydranten zu installieren.
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5.5.3 Elektrizitatsversorgung
Die EnBW sichert durch Erweiterung lhrer ortlich bestehenden Anla-
gen und Einrichtungen die geforderte Versorgungssicherheit. Eventu-
ell benodtigte Grunddienstbarkeiten werden zur Verfugung gestellt.
Erforderlich werdende Kabelverteilerkasten und/oder Kabelverteiler-
schachte werden in Abstimmung mit der EnBW aufgestellt.
Freileitungen sind nicht zulassig.

5.5.4 Fernmeldeversorgung
Die Deutsche Telecom, T-Com gewahrleistet eine durch Planrealisierung
notwendig werdende zusatzliche Fernmeldeversorgung durch Erweiterung
ihrer bestehenden Fernmeldelinien..
Neu herzustellende Fernmeldeverbindungen miussen innerhalb des Planbe-
reiches verkabelt werden.

6. Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1  Art der baulichen Nutzungen
Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzung-
en fur die zukunftige stadtebauliche Entwicklung und Nutzung des Quar-
tieres geschaffen. Mit den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
wird die teilweise vorhandene gewerbliche Nutzung des angrenzenden
Areales aufgenommen und unter Berucksichtigung aktueller Entwicklung-
en, Planungen und Rechtsprechungen im Zuge der weiteren Entfaltungs-
vorstellungen fur den Planungsraum ,Steigacker” fortgeschrieben.
Der Bereich ,Gewerbegebiet® wird hierbei insoweit eingeschrankt, dass
Einkaufszentren, Anlagen fur sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale u.
gesundheitliche Zwecke nicht zulassig werden, um ungewunschte Span-
nungen durch storungsintensive Nutzungen und/oder Ubermalliges Ver-
kehrsaufkommen auszuschlie3en.
Mit gleicher Begrindung hat der Gemeinderat sich dafur entschieden,
dass das Errichten und Betreiben von Anlagen, die im Anhang (Spalte 1
und 2) der vierten Verordnung zur Durchfihrung des Bundesimmissi —
onsschutzgesetzes (Verordnung uber genehmigungspflichtige Anlagen)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.03.1997, die durch Ar-
tikel 5 Abs 13 des Gesetzes vom 24.02.2010 geandert worden ist
nicht zulassig sind.
Zusatzlich schliet der Gemeinderat Spielotheken, Diskotheken, Wett-
buros sowie Vergnugungsstatten aller Art , auch in Form von Gewer-
betrieben, aus.
Zur weiteren Vermeidung von kunftig ungewlnschten Spannungen hat
sich der Gemeinderat in den Bereichen des Mischgebietes ebenfalls
fur Einschrankungen entschieden. Trotz dieser getroffenen Einschrank-
ungen bleiben die typischen Gebietscharakterisierungen der jeweiligen
Nutzungsbereiche erhalten.
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Ausgeschlossen bleiben Einzelhandelsbetriebe, Schank-und Speise-
wirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungswesens, Anlagen fur
Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke sowie Gartenbaubetriebe.

Diese Nutzungsformen entsprechen nicht den vom Gemeinderat ge-
wollten stadtebaulichen Entwicklungszielen im dortigen Bereich.

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb der Wasserschutzgebietszone
Il ,Egelsee fur die Tiefbrunnen | und I

Der Bebauungsplan ,Steigidcker Nord-Anderung LIL1II“ beriicksichtigt
und beachtet die einschlagigen Schutzbestimmungen ( WHG § 51 BGBI.I
S 2585 ) und schlieRt insbesondere auch Anlagen und Einrichtungen fur
Tankstellen aus.

Zur weiteren Sicherung kunftiger Umweltqualitaten setzt der Gemeinderat
fest, dass auch in den Planbereichen ,Mischgebiet® kinftig Vergnuagungs-
statten aller Art, sowie Spielotheken, Diskotheken u. Wettblros, diese auch
in Form von Gewerbetrieben nicht zulassig sind.

Der Gemeinderat hat die in den Teilbereichen ,Mischgebiet® und ,Ge-
werbegebiet” die jeweils getroffenen Einschrankungen so gefasst, dass
fir den gesamten Entwicklungsbereich ,,Steigacker Nord- Anderung
LILII“auch kunftig ausreichende Umfeldqualitaten zur Verfugung stehen.

MaR der baulichen Nutzungen, Bauweise

Die Festsetzungen zu Geschosszahlen und Gebaudehohen dienen zur
Realisierung der vom Gemeinderat angestrebten Nutzungen u. unter-
sttzen die gewollten Proportionen von kiunftigen Baukorpern.

Der Gemeinderat orientiert sich bei den Festlegungen fur Grund- und
Geschossflachen an den Obergrenzen des § 17 BauNVO.

Die hierbei festgesetzten Werte entsprechen heutigen Nutzungsvorstel-
lungen und erlauben insbesondere auch spatere Nachverdichtungen.
Die Bebauungsplanung eroffnet mit den festgesetzten Hohenentwick-
lungen in den Teilbereichen der Mischgebiets-und Gewerbegebietsfla-
chen damit auch Madglichkeiten fur kompakte und flachensparende Bau-
formen, da teilweise die Produktionsschienen auf mehreren, Ubereinan-
der liegenden Gebaudeebenen aufgenommen werden konnen.

Durch die Begrenzung der zulassigen Gebaudehodhen in Verbindung mit
teilweiser Festlegung von Geschosszahlen wird das Prinzip der Zweige-
schossigkeit fur das gesamte Plangebiet als Hochstmal} festgesetzt.
Damit erreicht der Gemeinderat, dass kunftige bauliche Anlagen sich in
Die ortliche Gelandesituation einfugen und damit mit dem Landschaftsbild
als ver- und ertraglich einzustufen sind.

Mit der Festsetzung ,a“ (,abweichende Bauweise“ im Sinne einer
offenen” Bauweise®), wobei Gebaudelangen uber 50 m allgemein zu-
l&ssig sind, wird den Bereichen der geplanten Gewerbeentwicklung

die vom politischen Gremium gewollte bauliche Nutzungsentfaltung zu-
geordnet.
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Der Gemeinderat der Gemeinde Balgheim erkennt damit die Vorzuge,
von additiv zu errichtenden baulichen Anlagen an, da hierbei einzelne
Funktionseinheiten, ihren Anforderungen entsprechend, ausgeformt u. zu
flachigen Komponenten wirtschaftlich zusammengefasst werden kdnnen.
Mit diesen Vorgaben eroffnet die Gemeinde kinftigen gewerblichen

und handwerklich orientierten Nutzern die Moglichkeit ihre baulichen
Einheiten und Produktionsschienen separat entwickeln, erweitern und
austauschen zu konnen.

Mit diesen Rahmenvorgaben erreicht die Gemeinde ein hohes Mal}
an effizienter Ausnutzung der in den Planbereich einbezogenen Grund -
stiicke und damit eine flachensparende Bauweise.

UbermaBige Gelandeausformungen und Anbdschungen von Freiflach-
en werden zur Forderung eines positiven Siedlungsbildes durch ent-
sprechende Einschrankungen und Festsetzungen ausgeschlossen.

Stellung von baulichen Anlagen
Hauptgebaudefirstrichtungen sind entsprechend den im ,Gemeinsamen®
Zeichnerischen Teil dargestellten Alternativen frei wahlbar.

Garagen, Carports, Standorte,

Die getroffenen Abstandsregelungen sollen insbesondere der Funktio-
nalitat des offentlichen Raumes dienen wie z.B. Platz fur Schneeablager-
ung im Winter, Schaffung von ausreichenden Garagenvorplatzen sowie
ubersichtliche Ein und Ausfahrten.

Der Gemeinderat hat sich hierzu mehrheitlich entschlossen, den ruhenden
Verkehr auf den privaten Grundstticken unterzubringen und in der Planung
keine offentlichen Stellplatzflachen auszuweisen.

Insgesamt sind deshalb Abstellmoglichkeiten auch auf den nicht uberbau-
baren Grundstucksflachen zulassig sofern sie nicht anderen Festsetzung-
en des Bebauungsplanes, und/oder der Ortlichen Bauvorschriften sowie
dem Nachbarrecht entgegenstehen und die Sicherheit und Leichtigkeit des
Fahrverkehres auf den davorliegenden ErschlieRungsstrafden nicht beein
trachtigen.(Siehe auch Ziffer 8.1 der Planungsrechtlichen Festsetzungen).

Nebenanlagen
Nebenanlagen sind entsprechend der Ziffer 7 der Planungsrechtlichen Fest-
setzungen vom Gemeinderat beschlossen worden,

Von einer Bebauung und sonstigen Nutzung freizuhaltende Flachen
Den Erfordernissen der Verkehrssicherheit im Bereich von Strallenein-
mundungen entspricht der Gemeinderat mit den gemal Ziffer 8.1 der
Planungsrechtlichen Festsetzungen getroffenen Beschrankungen.
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Flachen fur MaBnahmen sowie MaRnahmen zur Kompensation von
Eingriffen

Kompensationsmalinahmen, Pflanzgebote, Pflanzarten

Die zur Absicherung der erforderlichen Kompensationsmalinahmen hin-
sichtlich Verringerung und Ausgleich der planungsbedingten Eingriffe er-
forderlich sind macht sich der Gemeinderat zu Eigen und trifft hierzu die
Festsetzungen, entsprechend den Ergebnissen der Umweltprufung, des
Umweltberichtes und dem daraus resultierenden Grunordnungsplan.

Ortliche Bauvorschriften

Dachgestaltung

Der Gemeinderat hat sich entschlossen hinsichtlich Dachformen und
Dachneigungen eine grol3e Bandbreite zuzulassen um neuzeitlichen An-
forderungen von gewerblichen Investoren und privaten Bauherren
entsprechen zu kdnnen.

Zum Schutz des Bodens und zur Beachtung des Wasserschutzgebietes
(,Wasserschutzgebietszone Il ,Egelsee fur die Tieforunnen | und II*), das
durch die Planung beruhrt ist, schliet der Gemeinderat unbehandelte
metallgedeckte Dacher generell aus.

Gebaudehohen

Die bisher im Gesamtenwicklungsbereich ,Steigacker, sowohl im bereits
reasierten wie auch in noch nicht bebauten Bereichen zulassigen Hohen-
ausformungen von baulichen Anlagen entsprechen insgesamt einer 2-ge-
schossigen Groflenordnung.

Der Gemeinderat setzt mit seinen Vorgaben den Charakter dieser Struktur
fort.

FUr den Bereich der kunftig moglichen Gewerbe-und Mischgebietsentwick-
lungen setzt das Gremium ein um 2,0 m erhohtes MaR fur Anlagen, von
bisher 10,0m auf max. 12,0m Hohe fest, damit Produktionen auch in einer
oberen Etage moglich werden um somit dem gemeindlichen Ziel einer neu-
zeitlichen, flachensparenden Baumoglichkeit zu entsprechen.

Werbeanlagen, Niederspannungs- u. Fernmeldefreileitungen

Der Gemeinderat entscheidet sich fur eine kleinmalistabliche und sen-
sible Ausgestaltung kunftiger Werbeanlagen. Er nimmt hierbei Rucksicht
auf die Empfindlichkeit des Landschaftsbild im Ubergangsbereich zur
freien Feldlage.

Auf der Grundlage der Rucksichtnahme auf diese optisch sensible Situ-
ation des Planbereiches hat sich der Gemeinderat fur diese Vorgaben ent-
schieden.

Mit gleichlautender Begrindung schlief3t der Gemeinderat die Aufstellung
von oberirdischen Gas-und/oder Oltanks aus.
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7.4

7.5

7.6

7.7

AuBenantennen, Solaranlagen

Anlagen, Einrichtungen und Betreiben von gewerblich zu nutzenden Sen-
de-und Empfangsanlagen schlie3t das politische Gremium ebenfalls aus,
da es hierfur keine Notwendigkeit erkennen kann.

Es erkennt jedoch die Erfordernisse einer alternativen Energiegewinnung
und entscheidet sich fur die Zulassung von Solar- und/oder Photovoltaikan-
lagen, sofern diese in oder auf Dach-bzw. Wandflachen sowie parallel hier
zu angeordnet werden.

Einfriedungen

Fur die Bereiche ,Gewerbe“-und “Mischgebiet “ erkennt der Gemeinderat
deren unter Umstanden erhohte Schutzbedurftigkeiten und entscheidet
sich fur die Zulassigkeit von Einfriedungen in metallischer Ausfuhrung bis
zu einer max. Zaunhohe von 2,0 m. Fur besonders zu schutzende Teilbe-
reiche kdnnen Zaunanlagen dort auch ausnahmsweise uber dieses Mal}
hinaus zugelassen werden.

Einzaunungen im Bereich des als “Private Grunflache” festgesetzten Teil-
bereiches sind bis max.5,0 m hohe Einfriedungen zulassig.(Tennisgelande).

Abwasser, Niederschlagswasser

Sammlung und Ableitung von anfallendem Schmutz-, sowie Oberflachen-
wasser von Stral3en und sonstigen befestigten Flachen sowie Nieder-
schlagswasser aus Dachflachen erfolgen unter absoluter Rucksichtnah-
me auf die durch die Planrealisierung betroffene ,Wasserschutzgebiets-
zone |l ,Egelsee fur die Tieforunnen | und II* unter strikter Beachtung
der einschlagigen Schutzbestimmungen (WHG § 51 BGBI. | S. 2585).

In den Ortlichen Bauvorschriften hat der Gemeinderat die wesentlichen,
insgesamt hierfur erforderlichen Malihahmen u. deren Genehmigungs-
wege festgesetzt.

Aufschiittungen, Abgrabungen, Geologie

Der Gemeinderat hat sich im Zuge der Planaufstellung intensiv mit dem
Umgang von etwa beabsichtigten Aufschuttungen und Abgrabungen im
Planbereich befasst.

Der im anstehenden Hangschutt und Hanglehm, der von Gesteinsschichten

des Braunen Jura unterlagert wird, kann bei Gelandeveranderungen, ins-

besondere bei Gelandeeinschnitten, instabil werden und zu Rutschung
en fuhren.
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8. Hinweise

8.1  AuBenleuchten
Im Zuge der Erschlielung des Bebauungsplanes “Steigacker lll-Erwei-
terung“ beabsichtigt die Gemeinde AulRenleuchten so zu gestalten, dass
sie keine Lockwirkungen auf Insekten ausuben, z.B. Natriumdampf-
Niederdrucklampen oder LED-Lampen

8.2 Duldung von o6ffentlichen Anlagen und Einrichtungen
Zur grundstucksrechtlichen Absicherung haben Grundstickseigentim-
er technisch bedingte Randbefestigungen in ihren, an 6ffentliche Ver-
kehrsflachen angrenzenden Grundstucken, zu dulden(in Beton versetzte
Randeinfassungen und fur Beleuchtungsmastfundamente..

9. Beriicksichtigung von Umweltbelangen im Zuge der
Entwurfsaufstellung

9.1 Umweltbezogene Auswirkungen
Fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde im Zuge der Planaufstellung
eine Umweltprifung gemal § 2 Abs.4 BauNVO durchgefuhrt. Die hierin
ermittelten Belange des Umweltschutzes werden im Umweltbericht bewertet
und der naturschutzrechtlich erforderliche Umfang wurde im Rahmen einer
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nach § 21 NatSchG ermittelt.
Zur Minimierung und Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft
wurden, entsprechend den durchgefuhrten Abwagungen MalRnahmen
vorgeschlagen, die wahrend der Entwurfsaufstellung in den Bebauungsplan in
Form von Festsetzungen und Plananpassungen ubernommen wurden.

9.2 Stadtebauliche Auswirkungen
Der Gemeinderat beachtet durch die in der Planung getroffenen Fest-
setzungen und Vorschriften die Notwendigkeit eines sparsamen Um-
ganges mit der zur Verfugung stehenden Gesamtentwicklungsflache
,oteigacker®. Die Gemeinde beschrankt sich mit der beabsichtigten Ent-
wicklung, auch in diesem Ortsbereich, bewusst auf den Eigenbedarf.
Der Gemeinderat setzt sich intensiv mit den im Planbereich kokurrieren-
den Nutzungsarten auseinander und stimmt gleichzeitig deren Nutzungs-
tiefen in einem ver- und ertraglichen Mal3e gegeneinander und unterein-
ander rucksichtsvoll ab

9.3 Infrastrukturelle Auswirkungen
Mit Umsetzung der im Zuge der Planrealisierung gewollten inneren Er-
schliessunganlage des Bebauungsplanes ,,Steigicker Nord-Anderung
LILIII“werden die bisher durch die Gemeinde bereits dort erstelltenErsch-
liesungsanlagen im Bereich ,Steigacker” nachvollziehbar erweitert und leis-
tungsstark erganzt und vervollstandigt.
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Damit kann die Gesamtinfrastruktur des Entwicklungsbereiches ,Steigacker”
die ihr insgesamt zuzuordnenden Aufgabenbereiche sicher und schadlos
ubernehmen.

Ausgefertigt: fur den Gemeinderat

Balgheim, den 16.12.2014

Helmut Gotz
Blrgermeister

Aufgestellt: fir den Planer

Tuttlingen, den 05.12.2014

( \
Dietmar Hagen
Breinlinger Ingenieure
Tuttlingen-Stuttgart
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