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Vorlage Nr. 2017/262 AMT FUR STADTPLANUNG UND BAUSERVICE

Dst. 30/ASt/Ste
Balingen, 28.09.2017

Vorlage zur Behandlung in folgenden Gremien:

Technischer Ausschuss offentlich am 11.10.2017 Vorberatung
Gemeinderat offentlich am 24.10.2017 Entscheidung
Tagesordnungspunkt

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften 'Am Rappenturm - 1.
Anderung', Balingen

Aufstellungsbeschluss

Anlagen: Anlage 1 Abgrenzungsplan
Anlage 2 Luftbild
Anlage 3 Vorstudie Architekturbiro Link, Lageplan, Schnitt, Kubatur
Anlage 4 Zeichnerischer Teil Bebauungsplan ,Am Rappenturm®, Rechtskraft
06.10.2001

Beschlussantragq:

Der Bebauungsplan ,Am Rappenturm‘ mit Rechtskraft vom 06.10.2001 soll mit dem Ziel gean-
dert werden, im 0Ostlichen Teilbereich zwischen FriedrichstralRe, WilhelmstralRe und Steinach die
Bebauung ein neues Wohn- und Geschaftsgebdude zu regeln und die Festsetzungen fir das
westliche, an die Wilhelmstrale angrenzende Quartier mit denkmalgeschiitztem Rappenturm
hinsichtlich der weiteren stadtebaulichen Planungen im Zusammenhang mit der Gartenschau
2023 zu Uberprifen und ggfl. anzupassen. Gleichzeitig soll die Wegefiihrung entlang der Stein-
ach zwischen ehemaliger Stadtmauer und Uferrandbefestigung Steinach konkretisiert werden.

Die Bebauungsplanadnderung dient der Nachverdichtung und Innentwicklung und soll im be-
schleunigten Verfahren nach § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. § 13 BauGB durchgefihrt
werden. Von einer Umweltpriifung und einem Umweltbericht wird abgesehen.

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und die Unterrichtung der Behérden soll durchge-
fuhrt werden.
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Finanzielle Auswirkungen:

Die Ermittlung der durch den Bebauungsplan verursachten Kosten ist derzeit noch nicht még-
lich. Die pauschalierten Planungs- und Verwaltungskosten liegen bei ca. 20.000 €. Hinzu kom-
men Kosten fur Gutachten und weitere Untersuchungen, deren Notwendigkeit sich im Rahmen
des Verfahrens ergeben.

Das Plangebiet liegt im Sanierungsgebiet Ergéanzungsbereich Innenstadt Il. Die Verwaltungs-
und Planungskosten fir das Bebauungsplanverfahren kénnen dem o6ffentlichen Interesse der
Sanierung zugeordnet und entsprechend Uber die Stadtebauférderung abgerechnet.

Ausgaben der Stadtebauférderung kdnnen im Rahmen des Sanierungsprogramms mit bis zu
60 % durch Landes- und Bundesmittel geférdert werden.

Besonderer Hinweis:
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Sachverhalt:
Ausgangssituation

Das in der Balinger Kernstadt unmittelbar an die Torbriicke angrenzende Quartier zwischen
FriedrichstralRe, SchwanenstralRe, Wilhelmstrae und Steinach wurde bereits mit Rechtskraft
vom 06.01.2001 durch den Bebauungsplan ,Am Rappenturm* tberplant. Ausléser waren da-
mals die Bauvorhaben SchwanenstralR3e 13 und WilhelmstralRe 47.

Nun ist von Eigentimerseite beabsichtigt, die Gebaude Friedrichstralle 74 und 76 sowie die
Gebaude SchwanenstralRe 5, 7 und 9 einschlie3lich der Nebengebaude im gemeinsamen Hof-
raum abzubrechen. Unter Nutzung des unbebauten Grundstlicks 73/15 und von Teilen des ge-
meinsamen Hofraumes soll im Wege der Nachverdichtung eine Neubebauung mit einem drei-
geschossigen Wohn- und Geschéftshaus mit Tiefgarage realisiert werden, wobei das Erdge-
schoss und das 1. Obergeschoss mit Einzelhandel, vorzugsweise grof3flachigem Einzelhandel
belegt werden soll.

Das geplante Neubauprojekt grenzt im Westen an den gemeinsamen Hofraum bzw. an den
denkmalschutzrechtlich geschitzten Farrenstall (Schwanenstraf3e 11) an. Nach Siden ist das
Grundstiick begrenzt von der unter Denkmalschutz stehenden mittelalterlichen Stadtbefesti-
gungsanlage mit Stadtmauer (Teilstlick) entlang der Steinach.

Das Quartier bildet den sidlichen Abschluss der historischen Kernstadt mit dem typischen klas-
sizistischen Stadtgrundriss, bestehend aus zweigeschossigen traufstandigen Mittelgebauden an
der Schwanenstralle und dem walmstandigen Eckgeb&ude, ebenfalls zweigeschossig, zur
Friedrichstrasse. Auf der Sldseite besteht die Bebauung aus Garagen und Nebengebauden,
die direkt an die Stadtmauer angebaut sind.

Auf der gegeniberliegenden Seite der Steinach schlief3lich sich die Bebauung am Viehmarkt-
platz mit dem hier pragenden Gebaude der Sonne an.

Vorstudie

Zur Klarung der stadtebaulichen, funktionellen und wirtschaftlichen Machbarkeit eines entspre-
chenden Vorhabens und zur Projektentwicklung hat die Volksbank Balingen als Eigentiimer und
Investor das Architekturbiro Link mit der Grundlagenermittiung beauftragt. Auf Grundlage der
Vorstudie des Architekturburos Link kdnnen Eckdaten der Bebaubarkeit des Areals ermittelt und
ggfl. weitergehende stadtebauliche Schlussfolgerungen fir das anstehende Bebauungsplanver-
fahren sowie fiir die Blrger- und Behdrdenbeteiligung gezogen werden. Die Vorsudie konkreti-
siert zu einem bereits moglichst friilhen Zeitpunkt die baulichen Absichten des Eigentiimers und
Investors. Auf der Grundlage der Ergebnisse des Bebauungsplanes mit seinen stadtebaulichen
Vorgaben soll dann im Anschluss die weitere Gebaudeplanung und Konkretisierung des Vorha-
bens Uber eine Mehrfachbeauftragung mit mehreren Planungsbiiros im Auftrag der Volksbank
erfolgen.

Ein Massenmodell einschliel3lich Umgebungsbebauung wurde zwischenzeitlich ebenfalls durch
den Investor als Beurteilungsgrundlage fiir das stadtebauliche Einfigen des geplanten Neubaus
in den innerstadtischen Bestand angefertigt.

Geplante Neubebauung
Die Volksbank beabsichtigt auf dem Areal ein dreigeschossiges Wohn- und Geschaftsgebaude

zu entwickeln, mit grof3flachigem Einzelhandel mit insgesamt rund 1.400 gm Verkaufsflache im
Erdgeschoss und ersten Obergeschoss. Im zweiten Obergeschoss sollen Dienstleistungs- und
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Bironutzungen untergebracht werden. Im Dachgeschoss sind Wohnungen vorgesehen. Zur
Unterbringung baurechtlich notwendiger Stellplatze ist derzeit eine zweigeschossige Tiefgarage
vorgesehen, vorbehaltlich der bautechnischen und konstruktiven Mdglichkeiten.

Die Bebauung entwickelt sich stra3enbegleitend entlang der Schwanenstraf3e und Friedrich-
stral3e in einer fUr die Kernstadt Ublichen Gebaudetiefe von max. bis zu 12,00 m. Erdgeschoss
und Obergeschoss sollen hiervon abweichend eine grof3ere Gebaudetiefe erhalten, um die Ein-
zelhandelsnutzung adaquat unterbringen zu konnen. Das Baufenster fir diese Geschosse
mussten sich nach Vorstellung der Volksbank bis zur Stadtmauer erstrecken, um die nutzungs-
bedingten Flachen, Ablaufe und Gebaudetiefen im grof¥flachigen Einzelhandel realisieren zu
konnen. Die Neubebauung ist stadtbildtypisch traufstandig zur Schwanenstraf3e und mit einem
an das historische Vorbild angelehnten Walmdach als Eckbebauung zur Friedrichstral3e. Aus-
gehend von den in groR3flachigen Einzelhandelsflachen durch Installationen und Klimatisierung
notwendigen Geschosshéhen von mind. 4,20 m in EG und 1.0G, erfordert eine Neubebauung
eine Traufhéhe von zumindest ca. 11,50 m — 11,80 m, bei einer dreigeschossig ausgebildeten
Fassade. Eine héhere Traufhthe erscheint nach ersten stadtebaulichen Beurteilungen hinsicht-
lich des vertraglichen Einflugens in die Blockrandbebauung der Kernstadt stadtebaulich nicht
angemessen.

Die Mal3stablichkeit und die Proportionen des historischen Stadtgrundrisses werden gepragt
von kleinteiligen Nutzungseinheiten, die sich als einzelne Baukorper im StraRenverlauf ab-
zeichnen. Die Nutzung mit grof3flachigem Einzelhandel erfordert durchgehend barrierefreie Ver-
kaufsflachen und erschwert, bzw. verhindert eine Aufteilung in einzelne Einheiten mit unter-
schiedlichen Erdgeschosshohen und jeweils einzelnen Zugéangen.

Das mafstabliche Einfligen (Kérnung) der groR3flachige Nutzungseinheit in den Stadtgrundriss
wird Aufgabe der weiteren Planung sein und Fragestellung an eine mafistabliche Gliederung
von Fassade und Dachlandschaft. Gerade deshalb ist die von der Volksbank geplante Mehr-
fachbeauftragung von Architekten zur angepassten und stadtebaulich sensiblen Entwurfsfin-
dung grundsatzlich sehr zu begriiZen.

Stadtebauliche Rahmenbedingungen und Denkmalschutz

Das fir eine Neubebauung vorgesehene Areal ist stadtebaulich gepragt von seiner Randlage
an der ehemaligen Stadtmauer (archéologisches Kulturdenkmal nach § 2 Denkmalschutzgesetz
— Stadtbefestigung, Mittelalter) und dem Ubergang in den Stadtgrundriss der Kernstadt mit der
typischen Blockrandbebauung traufstandiger Mittelhduser und einer Eckbebauung mit Walm.
Hier handelt es sich um ein sog. archaologisches Pruffallgebiet (mittelalterliches und friihneu-
zeitliches Stadtgebiet von Balingen).

Die Stadtmauer als sudlicher Abschluss des Areals ist durch die Garagenanbauten nur noch
rudimentar wahrnehmbar. Eine von der Volksbank in Auftrag gegebene bauhistorische Unter-
suchung der Stadtmauer (Schadensgutachten Dr. Uhl) liegt vor und begrenzt den Abschnitt der
bauhistorisch erhaltenswerten mittelalterlichen Stadtmauer auf rund 12 m im Bereich Rappen-
turm.

Erste Abstimmungen mit der oberen Denkmalschutzbehdrde wurden bereits durchgefihrt. Wei-
tere Untersuchungen im Untergrund (archdologische Grabungen) stehen aus. Sind archéaologi-
sche Grabungen und Untersuchungen aus fachlicher Sicht notwendig und geboten, so fordert
das Denkmalamt grundsatzlich nach dem Verursacherprinzip eine Kosteniibernahme durch den
Investor.
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Sanierungsgebiet / Gartenschau 2023

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des férmlichen Sanierungsgebiets ,Ergdnzungsbereich
Innenstadt 11, im Teilgebiet ,Rappenturm/Schwefelbad®.

Die Anlage einer 6ffentlichen qualitatsvollen FulBwegeverbindung entlang der Stadtmauer bis
zum Zollernschloss und ein ,Erlebbarmachen® von Stadtmauer und Rappenturm im Rahmen
einer Freiflachengestaltung sind Ziele einer Neuordnung des Quartiers im Rahmen der Stadt-
sanierung.

Im Weiteren sind Stadtmauer und Steinach Bestandteil der Rahmenplanung zur Gartenschau
2023. Das Quartier schlief3t im Suden unmittelbar an die Stadtmauer an. Eine Neubebauung im
Bereich der Stadtmauer bildet den baulichen Abschluss zu den kinftigen Freiraumplanungen
zur Gartenschau. Die ful3laufige Verknupfung von Rappenturm bis Zollernschloss entlang der
Steinach, bereits formuliertes Ziel der Stadtsanierung, bildet eine der sog. ,Grunen Schnittstel-
len“ der Gartenschau.

Die Entwicklungsflache liegt zudem im Umfeld weiterer Bauwerke von historischer und ortsbild-
pragender Bedeutung. Neben Stadtmauer und Rappenturm grenzt auf der der Steinach gegen-
Uberliegenden Seite der Viehmarktplatz mit dem platzpragenden Fachwerkhaus am Viehmarkt-
platz 8 (Sonne) an. Das ehem. Oberamtsgebaude an der Friedrichstralle gegeniberliegend
(ehem. Landratsamt bzw. heute Amt fur 6ffentliche Ordnung und Amt fur Familien, Bildung und
Vereine), und der ehem. Farrenstall in der Schwanenstraf3e (heute Mehrfamilienwohngebaude)
stellen zwei weitere denkmalgeschiitzte Gebaude im direkten Umfeld dar.

Sanierungsziele und Mehrfachbeauftragung

Eine Neubebauung an stadtebaulich wichtiger Schnittstelle zu den Daueranlagen der Garten-
schau und im Umfeld historisch ortsbildpradgender Anlagen und Gebaude (Stadtmauer, Farren-
stall) stellt hohe Anforderungen an die Planung.

Zur Sicherung der Ziele der Sanierung an dieser stadtebaulich pragnanten, sidlichen Stadtein-
gangssituation wird von Investorenseite eine Mehrfachbeauftragung mit mindestens vier teil-
nehmenden Architekturbiiros beabsichtigt. So soll ein baulich qualitatsvolles Areal entwickelt
werden, das die Maf3stablichkeit und die Proportionen (sog. Kérnung) der umgebenden histori-
schen Bebauung bertcksichtigt und die Notwendigkeiten grol3flachigen Einzelhandels integriert.
Die Kostentragung fir dieses Verfahren liegt beim Investor und Eigenttimer.

In einer Bewertungskommission sollen die eingereichten Entwiirfe mit einer Rangfolge belegt
und ein Vorschlag zur weiteren Entwicklung eines Konzeptes ausgesprochen werden. Die Krite-
rien, die der Bewertung zugrunde gelegt werden, sind die stadtebauliche Qualitat, die stadte-
bauliche Einbindung, die architektonische Qualitat und die Wirtschaftlichkeit.

Wettbewerbe (vgl. Mihltorplatz) und Mehrfachbeauftragungen garantieren eine hohe stadte-
bauliche Qualitat und Akzeptanz in der Birgerschaft.

Zur weiteren Forderung der Sanierungsziele besteht in Zusammenhang mit der Grundstuicks-
neuordnung grundsétzlich die Option, einen Ordnungsmafnahmenvertrag mit dem Investor
abzuschlief3en.

Verfahren/Umweltbericht/Eingriff-Ausgleich

Im Rahmen dieses Verfahrens sollen der Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften ,Am
Rappenturm‘ mit Rechtskraft 06.01.2001 angepasst und konkretisiert werden.
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Die Durchfihrung des Verfahrens liegt im Gberwiegenden 6ffentlichen Interesse. Die stadtebau-
liche Neuordnung sowie die Herstellung von weiteren, insbesondere auch grof3flachigen Einzel-
handels- und Dienstleistungsflachen direkt in der Innenstadt, dienen der Starkung der mittel-
zentralen Funktion von Balingen in der Region Zollernalb.

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, der im beschleunigten Verfah-
ren durchgefuhrt wird. Die Voraussetzungen des § 13a BauGB liegen vor. Der Verwirklichung
von Infrastrukturvorhaben und der Innenentwicklung wird in der Abwagung in angemessener
Weise Rechnung getragen. Die Uberplanung des Bereichs tragt dazu bei, dass der bereits er-
schlossene, innerértliche Zusammenhang weiterentwickelt wird. Von einer Umweltprifung und
einem Umweltbericht wird abgesehen. Fir Eingriffe in Natur und Landschatft ist keine formelle
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erforderlich.

Eine friihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung soll durchgefiihrt werden.

Sabine Stengel
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