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Gemeinde Balgheim

Bebauungsplan
, Steigacker Nord- Anderung Steigacker I,11,111*

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

Gliederung

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

Teil 4 B Umweltbericht mit Umweltprifung gemaf 88 2, 2a BauGB.
Darlegung der auf Grund der Umweltprifung nach 8 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 / Grinordnungsplan vom 05.12.2014.

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

Anlage 4 Zusammenfassende Erklarung (8 10 Abs.4 BauGB).
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Ortliche Bauvorschriften

Dachgestaltung

Gebaudehothen

Werbeanlagen, Niederspannungs-u. Fernmeldefreianlagen
Aulienantennen, Solaranlagen
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Abwasser, Niederschlagswasser, Retentionszisternen
Aufschuttungen, Abgrabungen, Geologie

Hinweise
Aulienleuchten
Duldung von offentlichen Anlagen und Einrichtungen

Berlcksichtigung von Umweltbelangen im Zuge
der Entwurfsaufstellung

Umweltbezogene Auswirkungen,
Stadtebauliche Auswirkungen

Infrastrukturelle Auswirkungen
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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.

Begrindet durch die an die Gemeinde Balgheim, durch ortsansassige Gewer-
betriebe, herangetragenen Ansiedlungswiinsche halt der Gemeinderat es fur
erforderlich, dass Nutzungstiefen auch im Hinblick auf HGhenentwicklungen
kunftiger gewerblicher Anlagen und Einrichtungen in Teilbereichen neu zu
formulieren sind. Ein wesentlicher Grund hierfir ist insbesondere darin zu
sehen, dass Produktionsstatten kinftig auch aus betrieblichen Griinden teil-
weise in Geschossen, flachensparend Gbereinander 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 méchte 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
kénnen.

Der Flachenanteil des beabsichtigten Bereiches fur eine kleinmal3stabliche
Wohnbauentwicklung im ndrdlichen 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 tiber den Bebauungsplan , Steigacker Nord-Anderung Steigacker
LILIIY gefasst und anschlie3end dem Entwurf zugestimmt, sowie beschlossen,
eine frihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1durchzufiihren.
Den planbetroffenen Behorden und Tréagern offentlicher Belange wurde
hierzu Gelegenheit zur Stellungnahme entsprechend § 4 Abs.1 (BauGB)
geben.

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

Eine ,Zusammenfassende Erklarung“ nach 8§ 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 kiunftigen 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 Steigacker LILIII* 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 , Steigacker Nord-Anderung Steig-

acker I, Il, IlI* greift mit seinem Geltungsbereich in Teilbereichen in den
seit 08.06.2006 rechtskraftigen Bebauungsplan ,Steigacker Ill/Anderung
Steigacker I, II" 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 Il ,Egelsee fur Tiefbrunnen lund 11
Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzgebietszone 1l ,Egelsee
fur die Tiefbrunnen I und II*.
Der Bebauungsplan ,Steigacker Nord-Anderung Steigacker LI, 111* be-
ricksichtigt und beachtet die einschlagigen Schutzbestimmungen (WHG
§ 51 BGBI.I S 2585).

3.5. Altablagerungen, Altlasten
Im Geltungsbereich des Plangebietes , Steigéacker Nord-Anderung Steig-
Acker LI1,II-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

4.1 Lage und stadtebauliche Einordnung
Das Plangebiet liegt im dstlichen 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
grol3tenteils bereits bebaut sind.
Der Bebauungsplanentwurf , Steigacker 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 0. 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 Suden hin um ca. 8 m ab.

5. Planungskonzept
5.1 Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches
Die Abgrenzung wird wie folgt beschrieben:
Im Stden : Ortsstral3e ,Steigacker”
Im Osten : Flst. 1859/1, 1862 u. 1863,
Im Norden : Ortsstral3e ,Schulstral3e, Sudl. Trennsttick von Flst. 1928
sudl.Trennsttick von Flst. 1930
Im Westen : Flst. 1875/1, 1875/2, Teilstiick Str. Steigacker,
Fist. 1896, FIst. 1999/1, Fist. 1895, Flst. 1894
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5.2

Der Gemeinderat der Gemeinde Balgheim hat den Geltungsbereich des

des Bebauungsplanes , Steigacker Nord-Anderung Steigacker LI I 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 ,Steigécker erreicht wer-
den kénnen.

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 fir die Planbereiche Mischgebiete und Gewer-
begebiete durch entsprechende Festsetzungen fortgeschrieben.

Hierbei werden kinftige 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 kunftig auch aus betrieblichen Grinden teilweise in Geschossen
flachensparend ubereinander eingerichtet werden kénnen.

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 &ndernden Teilbereich der geplanten Gewer-
beflachen , allgemein und ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten und
Nutzungstiefen, sieht die Neuplanung kinftige Beschrankungen vor.

Der Gemeinderat beugt hierbei objektiv mdglichen Fehlentwicklungen vor die
auf Grund neuester Rechtsprechungen auftreten kénnen.

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

Die im Planbereich festgesetzten ,Mischgebietsflachen” entsprechen

den Anforderungen des ansiedlungsbereiten Handwerkes und fligen

sich durch die Begrenzung der kiinftig zulassigen max. Gebaudehdhen

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

die vorgesehenen Mischgebietsflachen Rucksicht auf die angrenzend
bestehenden neu festzusetzenden Gewerbeflachen. Hierbei bleibt jedoch
sichergestellt, dass der Charakter der kiinftig gewollten Mischgebietsnut-
zung gemafig 6 BauNVO gewahrleistet bleibt.
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Verkehrserschliel3ung

Fahrverkehr

Die aul3ere Verkehrserschlie3ung erfolgt tber die bestehende Stral3e
~Steigacker sowie uber die noch herzustellende Erweiterung des Stras-
senstiickes ,Schulstrae”. Uber diese StraBenlinien wird der Planbe-

reich an das o6rtliche und Uberortliche StralRennetz angeschlossen.

Zur Inneren VerkehrserschlieBung sieht die Planung eine Erschliel3ungs-
stral3e mit einem Ausbauquerschnitt von 5,75 mit einem Notgehweg von 1m
Breite, vor.

Die Planung sieht jedoch die Ausweisung eines einseitigen, stral3enbe-
gleitenden Gehweges entlang der neu herzustellenden ,Schulstra3e“ vor.
Mit den bereits bestehenden und neu herzustellenden Stra3enteilen kann
das zusatzlich prognostizierte Verkehrsaufkommen sicher und leicht aufge-
nommen und abgeleitet werden.

Ruhender Verkehr
Der Gemeinderat hat mehrheitlich entschieden im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes , Steigdcker Nord-Anderung Steigacker LILII* keine

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

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der offentliche Personennahverkehr wird nicht Gber den Planbereich
gefuhrt.

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

Landwirtschaftlicher Verkehr

Der Planbereich wird tUber die von West nach Ost verlaufenden Feldwe-
ge (Verlangerte ,SchulstralRe” und Stral3e ,Steigacker” tangiert. Insge-
samt ist der zentrale Planbereich hiervon nicht betroffen.

Fulganger

Der Gemeinderat beabsichtigt eine sichere Anbindung des Planbereiches
an das ortliche Gehwegnetz im Zuge der neu herzustellenden Erweiterung
~Schulstral3e” durch einen einseitigen, stral3enbegleitenden 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 / Grében 1.626 m? 4%
Sportanlage 4.336 m?2 12 %

Technische Infrastrukturen

Abwasser, Niederschlagswasser

Auf Dachflachen anfallendes und sonstiges Oberflachenwasser ist jeweils
entweder dem Entwasserungsgraben im dstlichen Planbereich oder der
Kanalleitung fur nicht behandlungsbeduirftige Abwasser im Bereich der
Ringstral3e zuzufihren.

Oberflachenwasser z.B. aus Stral3en, 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 kdnnen.
In der Klaranlage der Gemeinde Spaichingen werden die aus der Gemeinde
Balgheim anfallenden Abwésser 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 Riickhaltung erfolgen.
Folgendes selbst entleerendes Ruckhaltevolumen ist anzulegen:
Ruckhaltevolume in Liter = Grundsticksflache 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 druckmalig ausreichend tber die Orts-
wasserleitung mit Trinkwasser versorgt werden.

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

fur die Dauer von 2 Stunden zur Verfligung zu stellen.

Die erforderliche Léschwassermenge ist, gemaf3 Prifung durch die

Ortliche Feuerwehr gewahrleistet. Der Gemeinderat hat beschlos-

sen im Zuge der Erschlie3ung des Plangebietes, in zentraler Lage, in Ab-
sprache mit der 6rtlichen Feuerwehr einen Uberflurhydranten zu installieren.
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5.5.3 Elektrizitatsversorgung
Die EnBW sichert durch Erweiterung lhrer drtlich bestehenden Anla-
gen und Einrichtungen die geforderte Versorgungssicherheit. Eventu-
ell benétigte Grunddienstbarkeiten werden zur Verfigung 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 zuséatzliche Fernmeldeversorgung durch Erweiterung
ihrer bestehenden Fernmeldelinien..
Neu herzustellende Fernmeldeverbindungen mussen 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 zuklnftige 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 Beriicksichtigung 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 fir sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale u.
gesundheitliche Zwecke nicht zulassig werden, um ungewtnschte Span-
nungen durch stérungsintensive Nutzungen und/oder Ubermafiges Ver-
kehrsaufkommen auszuschliel3en.
Mit gleicher Begrindung hat der Gemeinderat sich dafir entschieden,
dass das Errichten und Betreiben von Anlagen, die im Anhang (Spalte 1
und 2) der vierten Verordnung zur Durchfihrung des Bundesimmissi —
onsschutzgesetzes (Verordnung tber 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 zul&ssig sind.
Zusétzlich schlief3t der Gemeinderat Spielotheken, Diskotheken, Wett-
biros sowie Vergnigungsstatten aller Art , auch in Form von Gewer-
betrieben, aus.
Zur weiteren Vermeidung von kinftig ungewiinschten 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
[l ,Egelsee fur die Tiefbrunnen | und II*.

Der Bebauungsplan ,Steigacker Nord-Anderung 1I1,111* beriicksichtigt
und beachtet die einschlagigen Schutzbestimmungen ( WHG § 51 BGBI.I
S 2585 ) und schliel3t insbesondere auch Anlagen und Einrichtungen fur
Tankstellen aus.

Zur weiteren Sicherung kunftiger Umweltqualitdten setzt der Gemeinderat
fest, dass auch in den Planbereichen ,Mischgebiet” kiinftig Vergnigungs-
statten aller Art, sowie Spielotheken, Diskotheken u. Wettbiros, diese auch
in Form von Gewerbetrieben nicht zul&ssig sind.

Der Gemeinderat hat die in den Teilbereichen ,Mischgebiet” und ,Ge-
werbegebiet” die jeweils getroffenen Einschrdnkungen so gefasst, dass
fur den gesamten Entwicklungsbereich , Steigéacker Nord- Anderung
LILIN* auch kinftig ausreichende Umfeldqualitdten zur Verfiigung stehen.

Mald der baulichen Nutzungen, Bauweise

Die Festsetzungen zu Geschosszahlen und Geb&udehthen dienen zur
Realisierung der vom Gemeinderat angestrebten Nutzungen u. unter-
stutzen die gewollten Proportionen von kiinftigen 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 er6ffnet mit den festgesetzten Hohenentwick-
lungen in den Teilbereichen der Mischgebiets-und Gewerbegebietsfla-
chen damit auch Moglichkeiten fur kompakte und flachensparende Bau-
formen, da teilweise die Produktionsschienen auf mehreren, tibereinan-
der liegenden Gebaudeebenen aufgenommen werden kénnen.

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

Mit der Festsetzung ,a“ (,abweichende Bauweise“ im Sinne einer
offenen” Bauweise®), wobei Gebaudelangen tber 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 Vorzlge,
von additiv zu errichtenden baulichen Anlagen an, da hierbei einzelne
Funktionseinheiten, ihren Anforderungen entsprechend, ausgeformt u. zu
flachigen Komponenten wirtschaftlich zusammengefasst werden kénnen.
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 kdnnen.

Mit diesen Rahmenvorgaben erreicht die Gemeinde ein hohes Mal3
an effizienter Ausnutzung der in den Planbereich einbezogenen Grund -
stiicke und damit eine flachensparende Bauweise.

UberméaRige Gelandeausformungen und Anbéschungen von Freiflach-
en werden zur Férderung eines positiven Siedlungsbildes durch ent-
sprechende Einschréankungen 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 6ffentlichen Raumes dienen wie z.B. Platz fir 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 Abstellméglichkeiten auch auf den nicht tberbau-
baren Grundstuicksflachen 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 Erschliel3ungsstral3en 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 Strafl3enein-
mundungen entspricht der Gemeinderat mit den gemal} Ziffer 8.1 der
Planungsrechtlichen Festsetzungen getroffenen Beschrankungen.
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Flachen fur MalBnahmen sowie MalRnahmen zur Kompensation von
Eingriffen

KompensationsmalRnahmen, Pflanzgebote, Pflanzarten

Die zur Absicherung der erforderlichen Kompensationsmafl3nahmen 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 Umweltprifung, des
Umweltberichtes und dem daraus resultierenden Grinordnungsplan.

Ortliche Bauvorschriften

Dachgestaltung

Der Gemeinderat hat sich entschlossen hinsichtlich Dachformen und
Dachneigungen eine grof3e Bandbreite zuzulassen um neuzeitlichen An-
forderungen von gewerblichen Investoren und privaten Bauherren
entsprechen zu kénnen.

Zum Schutz des Bodens und zur Beachtung des Wasserschutzgebietes
(,Wasserschutzgebietszone Il ,Egelsee fur die Tieforunnen | und 11*), das
durch die Planung berihrt ist, schliel3t der Gemeinderat unbehandelte
metallgedeckte Dacher generell aus.

Gebaudehohen

Die bisher im Gesamtenwicklungsbereich ,Steigacker”, sowohl im bereits
reasierten wie auch in noch nicht bebauten Bereichen zuldssigen Hohen-
ausformungen von baulichen Anlagen entsprechen insgesamt einer 2-ge-
schossigen Grél3enordnung.

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

Fur den Bereich der kiinftig mdglichen Gewerbe-und Mischgebietsentwick-
lungen setzt das Gremium ein um 2,0 m erh6htes Mal3 fur Anlagen, von
bisher 10,0m auf max. 12,0m Hohe fest, damit Produktionen auch in einer
oberen Etage mdglich werden um somit dem gemeindlichen Ziel einer neu-
zeitlichen, flachensparenden Baumaoglichkeit zu entsprechen.

Werbeanlagen, Niederspannungs- u. Fernmeldefreileitungen

Der Gemeinderat entscheidet sich fur eine kleinmal3stabliche und sen-
sible Ausgestaltung kiunftiger Werbeanlagen. Er nimmt hierbei Ricksicht
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 schliel3t der Gemeinderat die Aufstellung
von oberirdischen Gas-und/oder Oltanks aus.
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7.4

7.5

7.6

7.7

Aulienantennen, Solaranlagen

Anlagen, Einrichtungen und Betreiben von gewerblich zu nutzenden Sen-
de-und Empfangsanlagen schlief3t 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 erhdhte Schutzbedirftigkeiten und entscheidet
sich fUr die Zulassigkeit von Einfriedungen in metallischer Ausfuhrung bis
zu einer max. Zaunhohe von 2,0 m. Fir besonders zu schitzende Teilbe-
reiche kdnnen Zaunanlagen dort auch ausnahmsweise tber dieses Mal3
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 Ricksichtnah-
me auf die durch die Planrealisierung betroffene ,Wasserschutzgebiets-
zone Il ,[Egelsee fir die Tiefbrunnen | und II* unter strikter Beachtung
der einschlagigen Schutzbestimmungen (WHG 8§ 51 BGBI. | S. 2585).

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

Aufschuttungen, Abgrabungen, Geologie

Der Gemeinderat hat sich im Zuge der Planaufstellung intensiv mit dem
Umgang von etwa beabsichtigten Aufschittungen 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 Aulenleuchten
Im Zuge der Erschliel3ung des Bebauungsplanes “ Steigacker lll-Erwei-
terung” beabsichtigt die Gemeinde Aul3enleuchten so zu gestalten, dass
sie keine Lockwirkungen auf Insekten ausiben, z.B. Natriumdampf-
Niederdrucklampen oder LED-Lampen

8.2 Duldung von offentlichen Anlagen und Einrichtungen
Zur grundstucksrechtlichen Absicherung haben Grundstiickseigentim-
er technisch bedingte Randbefestigungen in ihren, an offentliche Ver-
kehrsflachen angrenzenden Grundstiicken, zu dulden(in Beton versetzte
Randeinfassungen und fiir Beleuchtungsmastfundamente..

9. Beriicksichtigung von Umweltbelangen im Zuge der
Entwurfsaufstellung

9.1 Umweltbezogene Auswirkungen
Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde im Zuge der Planaufstellung
eine Umweltprifung gemani § 2 Abs.4 BauNVO durchgefthrt. Die hierin
ermittelten Belange des Umweltschutzes werden im Umweltbericht bewertet
und der naturschutzrechtlich erforderliche Umfang wurde im Rahmen einer
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nach 8§ 21 NatSchG ermittelt.
Zur Minimierung und Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft
wurden, entsprechend den durchgefihrten Abwagungen Malinahmen
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 Verfigung stehenden Gesamtentwicklungsflache
.Steigacker”. 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 , Steigacker Nord-Anderung
LILII 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 Hagét\
Breinlinger Ingenieure
Tuttlingen-Stuttgart



