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Vorlage Nr. 2017/318 AMT FUR STADTPLANUNG UND BAUSERVICE

Dst. 30/Rk
Balingen, 21.11.2017

Vorlage zur Behandlung in folgenden Gremien:

Technischer Ausschuss offentlich am 06.12.2017 Vorberatung
Gemeinderat offentlich am 19.12.2017 Entscheidung
Tagesordnungspunkt

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften 'StingstraRe / Etzelbach
- Teilbereich 1', Balingen

Billigung des Entwurfs mit Auslegungsbeschluss

Anlagen: 10

1. Wetthewerbsergebnis vom 02.11.2017

2. Abwagungsvorschlag

3. Entwurf Satzung

4. Zeichnerischer Teil, Wick+Partner vom 28.11.2017

5. Planungsrechtliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften (Textteil)

Wick+Partner vom 28.11.2017

Begriindung, Wick+Partner vom

Spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung, Biro Dr. Grossmann vom 28. November

2017

8. Schalltechnische Untersuchung, Ingenieurbiro fir Schallimmissionsschutz (ISIS), vom No-
vember 2017

9. Umgestaltung Kreuzung StingstralR3e/ Charlottenstral3e, Planungsgruppe Kdlz GmbH Stadt-
planung — Verkehrsplanung — Architektur vom Mai 2016

10. Berichtigung Flachennutzungsplan

No

Beschlussantrag:

Das Plangebiet wird gegeniiber dem Aufstellungsbeschluss geéndert. Das Bebauungsplanver-
fahren wird fur den ca. 1,4 ha umfassenden, zwischen der Charlottenstral3e, Stingstralle,
Keplerstralle und dem Etzelbach gelegenen ,Teilbereich 1° weitergefiihrt.

Das Bebauungsplanverfahren dient der Nachverdichtung und Innenentwicklung und wird nach
§ 13a Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 13 Baugesetzbuch (BauGB) durchgefiihrt.
Von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht wird abgesehen.

Das Verfahren wird nach 8§ 245 ¢ BauGB auf die BauGB Novelle 2017 umgestellt.

Uber die im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung eingegangenen
Anregungen wird entsprechend dem Abwagungsvorschlag zur Beratungsvorlage (Anlage 2)
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entschieden.
Der Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften ,Stingstralle / Etzelbach* in Balingen

werden entsprechend dem beigeflgten Satzungsentwurf gebilligt. Die Entwiirfe sollen geman
8 3 Abs. 2 BauGB (Baugesetzbuch) offentlich ausgelegt werden.

Finanzielle Auswirkungen:

Verfahrens- und Planungskosten insgesamt ca. 23.000 €
Gutachten und Fachplanungen (aktueller Stand) ca. 25.000 €
Verkehrsplanung Kreisverkehr CharlottenstraRe/Stingstralie ca. 5.000 €
Summe ca. 53.000 €

Der Grundstiickseigentumer und Investor ist an der Durchfiihrung des Bebauungsplanverfah-
rens interessiert und hat die Durchfihrung beantragt. Zur Sicherung von Ziel und Zweck des
Bebauungsplanes, zur Durchfiihrung des Verfahrens sowie zur Regelung der Kosteniubernah-
me in angemessener Hohe wurde ein Stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen. Mit der vertragli-
chen Verpflichtung zur Kostentibernahme wird die Stadt in die Lage versetzt, das Bebauungs-
planverfahren fiir den Teilbereich 1 durchzufiihren. Die anteiligen Verfahrens- und Planungs-
kosten in H6he von 20.000 € sowie die weiteren Kosten fur Fachplanungen und Gutachten, die
spezielle artenschutzrechtliche Prifung (SaP) etc. werden vom Antragsteller Gilbernommen.

Der Antragsteller ist dartiber hinaus zur Durchfihrung von MalRhahmen entsprechend den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes verpflichtet. Er tragt als Folgekosten die angemessenen Auf-
wendungen fur ArtenschutzmalRnahmen und fir die im Bebauungsplan festgesetzten Mafl3nah-
men im Bereich des Gewasserrandes. Zur Durchfiihrung der im Bebauungsplan festgesetzten
artenschutzrechtlichen MafRnahmen auf3erhalb des Gebietes soll ein Pacht- und Durchfih-
rungsvertrag mit der Stadt Balingen abgeschlossen werden.

Im Bereich der Verkehrsflachen — zukinftiger Kreisverkehr und Ausbau der Keplerstral3e - ist
Grunderwerb durch die Stadt erforderlich.

Besonderer Hinweis:




-
Bqlm”%n
GroBe Kreisstadt

Sachverhalt:

Ausgangssituation

Das Plangebiet fur den Teilbereich 1 des Bebauungsplanes ,Stingstral’e / Etzelbach® liegt im
Sudosten der Innenstadt von Balingen in direkter Nachbarschaft zur Stadthalle. Im Sutdwesten
wird das Gebiet von der StingstraRe, im Nordwesten von der L 365 (CharlottenstralRe), im
Nordosten vom Etzelbach und im Sudosten von der nicht ausgebauten Keplerstralie begrenzt.

Das Plangebiet umfasste beim Aufstellungsbeschluss, der am 27. Mai 2014 gefasst wurde, eine
Flachengrofe von ca. 1,9 ha. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes fiir den Teilbereich 1
umfasst noch 1,4 ha. Erweitert wurde das Plangebiet um den Kreuzungsbereich Charlotten-
stral3e/Stingstrale, der mittelfristig in einen Kreisverkehr umgebaut werden soll. Zu einem spéa-
teren Zeitpunkt Gberplant werden soll der zwischen Keplerstraf3e und Bundesstralie B 27 gele-
gene Teilbereich 2.

Bei dem nun zur Uberplanung anstehenden Gebiet handelt es sich um einen sehr gut integrier-
ten, innerstadtischen Standort, der hinsichtlich seiner Bebauung bis dato untergenutzt war und
erhebliche Potentiale fiir eine Innenentwicklung bietet. Die Firma Denkinger GmbH aus Jungin-
gen konnte umfangreiche Grunderwerbe zwischen Charlottenstraf3e und Keplerstralie tatigen.
Dort soll nun eine Quartiersentwicklung mit Schwerpunkt im Wohnungsbau realisiert werden.

Um einen nachhaltigen und angemessenen Stadtebau bei hoher Wohnqualitat sicherzustellen,
wurde mit Unterstiitzung der Stadt Balingen ein Stadtebaulicher und Architektonischer Realisie-
rungswettbewerb durchgefihrt.

Wettbewerb und Bauvorhaben

15 Architekturbiros aus Baden-Wirttemberg wurden eingeladen. Der Wettbewerb wurde mit
der Preisgerichtssitzung am 09.12.2016 und der anschlielBenden &ffentlichen Ausstellung der
Preistrager erfolgreich abgeschlossen. Das Preisgericht setzte sich aus 5 renommierten Fach-
preisrichtern, 4 Sachpreisrichtern, deren Stellvertreter sowie den Fraktionsvertretern als Sach-
verstandige zusammen.

Die Jury hat einstimmig empfohlen, den Entwurf des Architekturbiiros Gliick+Partner aus Stutt-
gart als ersten Preistrager einer Realisierung des Projektes zugrunde zu legen.

Die geplante Bebauung besteht aus insgesamt 9 drei- bis viergeschossigen Punkthauser mit
polygonalen Grundrissen. Entlang der begleitenden Stralen stehen die Gebaude auf Linie und
formen damit die Strallenraume in der Maf3stablichkeit. Die Zwei- und Dreispénner haben gut
orientierte Grundrisse. Alle Wohnungen sind barrierefrei erschlossen und haben einen direkten
Zugang zu den Stellplatzen, die in einer Tiefgarage untergebracht sind. Der Topografie folgend
soll auf zwei Ebenen eine Tiefgarage mit 158 Parkplatzen entstehen.

Das Ergebnis des Wettbewerbs dient nun als Grundlage flir den Bebauungsplan ,Stingstralde /
Etzelbach — Teilbereich 1°.

Bebauungsplanentwurf / Ortliche Bauvorschriften

Mit dem nun zur Billigung anstehenden Bebauungsplanentwurf verfolgt die Stadt Balingen das
Ziel, in integrierter Lage eine stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung der vorhandenen Be-
bauung sicherzustellen sowie die Ortslage zu arrondieren.

Der Bebauungsplan soll die bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Grundlagen fur den Bau
von 3 Wohn- und Geschaftshduser sowie 6 Mehrfamilienhduser schaffen. Insgesamt sollen im
Wohnquartier StingstraRe/ CharlottenstralRe 93 Wohneinheiten und 6 Geschaftseinheiten sowie
eine Tiefgarage realisiert werden.

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Urbanes Gebiet ausgewiesen. Mit der Einfuhrung der
neuen Baugebietskategorie ,Urbanes Gebiet” (MU) nach § 6a BauNVO im Rahmen der BauGB-
Novelle 2017, wird im Sinne der Innenentwicklung und Nachverdichtung das Nebeneinander
von Gewerbe, Freizeit und Wohnen erleichtert und planerisch eine nutzungsgemischte Stadt
bzw. Stadtquartiere ermdglicht. Das Leitbild ist eine Stadt mit kurzen Wegen, Arbeitsplatzen vor
Ort und einer guten sozialen Mischung. Dies bedeutet, dass sich Wohn- und Gewerbenutzung
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mit Einzelhandel, Biro, kulturellen, sozialen und sonstigen Einrichtungen durchmischen und
gemeinsam existieren kénnen.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in der Tiefgarage steigert die Freiraumqualitat des
Quartiers und erhoht zugleich die Aufenthaltsqualitat. Die Zufahrten der Tiefgarage befinden
sich an der StingstralRe und der Charlottenstral3e. Mit der Durchgriinung des Plangebietes flgt
sich die Bebauung in das bestehende Stadt- und Landschaftsbild ein. Die ausgewiesenen Stell-
platze dienen insbesondere der Einzelhandels- und der gewerblichen Nutzung.

Mit der Ausarbeitung der Ortlichen Bauvorschriften wurden gestalterische Vorgaben festgesetzt,
damit sich eine kinftige Neubebauung in den stadtebaulichen Zusammenhang einfugt. Insge-
samt sollen im Wege der Nachverdichtung zeitgemafe attraktive Bedingungen fur eine Wohn-
und Geschaftsnutzung geschaffen werden, die dem 6stlichen Stadteingang gerecht wird.

Das unmittelbar am Kreisverkehr gelegene Gebéaude ist entsprechend der Beschlussfassung
des Gemeinderats mit 4 Vollgeschossen (anstatt gewtinschten 5 Vollgeschossen) geplant. Die
weiteren Gebaude werden mit 3 Vollgeschossen plus zuriickgesetztem Staffelgeschoss als
Vollgeschoss ausgewiesen.

Umgestaltung Kreuzungsbereich Stingstrale/CharlottenstralRe/Eckenfelderstralle

Im Rahmen der mittelfristigen Verkehrsplanung ist eine Umgestaltung des Kreuzungsbereichs
Stingstral3e/Charlottenstraf3e/Eckenfelderstralle angedacht. Die Kreuzung mit Lichtsignalanlage
ist Teil des 6stlichen Ringes, der 1982 zur Umfahrung der Innenstadt umgebaut wurde.

Zur Verbesserung der verkehrlichen Verhaltnisse und der Stadteingangssituation insgesamt, ist
der Umbau der Kreuzung zu einem Kreisverkehr mittel- bis langfristig vorgesehen. Unser Ver-
kehrsplaner, das Buro Prof. Kdlz, hat hierzu einen ersten Planentwurf erstellt. Im nun zur Billi-
gung anstehenden Bebauungsplanentwurf ,Stingstrale / Etzelbach - Teilbereich 1° soll der
Kreisverkehr planungsrechtlich gesichert werden, was auch der Rechtsklarheit in Bezug auf die
anstehende Neubebauung des Quartiers dient.

Gleichzeitig wird gewahrleistet, dass die Neubebauung, die Anordnung der oberirdischen Stell-
platze und die Zufahrt zur Tiefgarage sowohl mit der aktuellen Verkehrssituation als auch mit
einer zukunftigen Verkehrsplanung kompatibel sein werden. Der Bebauungsplan sichert zudem
die fur den zukinftigen Kreisverkehr erforderlichen Flachen. Der geplante Kreisverkehr soll ei-
nen Durchmesser von 26 Metern aufweisen (analog den Kreisverkehren an Bahnhofstral3e bzw.
Wilhelmstral3e), womit der Verkehrsbedeutung und der Topographie Rechnung getragen wird.
Auch die zukinftigen Stral3en- und Gehwegbreiten werden festgelegt.

Stadtisches Grundstiick CharlottenstralBe 31 (Stadtarchiv)

Die Bebauung des Quartiers Charlottenstral3e / StingstralRe / Keplerstral3e durch den Investor
muss nach aktuellem Stand voraussichtlich in zwei Bauabschnitten realisiert werden.

Auf dem Geldnde befindet sich derzeit noch das stadtische Gebdude Charlottenstralle 31
(FIst.Nr. 1196/3), das heutige Stadtarchiv. Schon in der Wettbewerbsauslobung wurde ausge-
fuhrt, dass erst in einer zweiten Bauabschnittphase von einem Grunderwerb durch den Investor
und einem Abriss des Gebaudes auszugehen ist. Hierfur ist Voraussetzung, dass die Stadt das
Stadtarchiv an anderer Stelle, au3erhalb des Wettbewerbsgebiets plant. Eine funktionierende,
stadtraumlich vertragliche Lésung ist Voraussetzung fur die Gesamtrealisierung.

Der Investor ist jedoch aus wirtschaftlichen und technischen Griinden stark an einer Gesam-
trealisierung interessiert. Dies insbesondere vor dem Hintergrund der sofortigen, umfassenden
Herstellung der Tiefgarage im ersten Abschnitt. Da es auch im Interesse der Stadt Balingen
liegt, das Neubauvorhaben méglichst umfassend zeitnah realisieren zu kénnen, werden derzeit
von stadtischer Seite Alternativstandorte sowie Finanzierungsmaoglichkeiten fir eine Verlage-
rung des Stadtarchivs untersucht. Erste Ergebnisse sollen dem Gemeinderat im Januar/Februar
2018 vorgelegt werden.



Bqlin”%n
GroBe Kreisstadt
Verkehrslarm

Das Plangebiet liegt teilweise in den Immissionsbereichen der Bundesstralie B 27, der Charlot-
tenstralle und der Stingstral3e. Insgesamt ist das Plangebiet bzw. die darin enthaltenen Wohn-
nutzungen angemessen gegen den Verkehrslarm dieser StraRen zu schitzen.

Entlang der B 27 ist in der Vergangenheit an der vierspurig ausgebauten Bundestralle auf einer
Streckenldnge von ca. 140 m keine Larmschutzwand realisiert worden. Eine rechtliche Erfor-
dernis war nicht gegeben, so dass der Bund als Trager der StralRenbaulast von aktivem Larm-
schutz absabh.

Entlang der Bundesstral3e B 27 fallt das Gelande von der Stingstral3e, die mittels einer Briicke
Uber die Bundesstral3e gefuhrt wird, bis zum Etzelbach stark ab. Das hat zur Folge, dass der
sudliche Teil des Plangebietes deutlich Uber der Bundesstral3e liegt, wahrend am Nordrand des
Gebietes die Bundesstralie B 27 ca. 5,0 m uber dem angrenzenden Gelandeniveau verlauft.

Zur Ermittlung der zu erwartenden Schallimmissionen aufgrund des angrenzenden Verkehrs der
Charlottenstrae, StingstraRe und der Bundesstrale B 27 auf das Plangebiet wurde eine
schalltechnische Untersuchung durch das Ingenieurbiro ISIS Ingenieurbiro fir Schallimmissi-
onsschutz, Riedlingen erstellt. Darin wurden auch die Larmemissionen der Stadthalle unter-
sucht.

Zur Verringerung der Verkehrsimmissionen im Bereich der zukiinftigen Wohnbebauung wurden
sowohl aktive als auch passive LarmschutzmalRnahmen geprift. Aktiver Larmschutz kommt
dabei grundsétzlich vorrangig zur Anwendung.

Durch das Buro Breinlinger Ingenieure, Tuttlingen, wurden Kostenschétzungen fur eine 2,50 m
und eine 4,50 m hohe Larmschutzwand zum Liickenschluss entlang der B 27 erstellt. Nach dem
Verursacherprinzip waren die angemessenen Bau- und Herstellungskosten vom Investor zu
tragen. Die Kostentragung war Uber einen stadtebaulichen Vertrag auch im Vorfeld abgesichert
worden. Nachdem sich jedoch bereits die Kosten fir die 2,50 m hohe, ca. 140 m lange L&rm-
schutzwand auf tGber 800.000 € belaufen, soll angesichts der nur vergleichsweise geringflgigen
Uberschreitungen der gesetzlichen Larmgrenzwerte im Sinne der Angemessenheit und unter
besonderer Wirdigung der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, der Nachverdichtung und In-
nenentwicklung von der Larmschutzwand als aktive Larmschutzmaflinahme an der B 27 abge-
sehen werden. Entlang der Stingstrafe und der CharlottenstraRe, wo ebenfalls vergleichbare
Larmgrenzwertliberschreiten vorkommen, sind Larmschutzwande stadtebaulich nicht angemes-
sen und geboten.

Zum Schutz vor den Larmeinwirkungen des Straf3enverkehrs sind daher entsprechend bauliche
(passive) Schallschutzmallinahmen an den geplanten Neubauvorhaben, einschlieZlich des Ein-
baus von fensterunabhdngigen Luftungseinrichtungen im Bebauungsplan vorgesehen. Der
Nachweis der Luftschallddmmung von AulRenbauteilen gegen AuRenldarm bei Wohnnutzung ab
LPB (Larmpegelbereich) Il kann erbracht werden. Der Nachweis ist gemaf3 DIN 4109 zu fiihren
und ist unabhangig von der Gebietsausweisung.

Inwieweit der Teilbereich 2 zwischen Keplerstrale und Bundesstral3e B 27 zu einem spateren
im Rahmen der Nachverdichtung mit Wohnbebauung bebaubar ist und genutzt werden kann,
muss zum Zeitpunkt der Uberplanung, bei stadtebaulicher Erfordernis und Flachenverfiigbar-
keit, erneut Uberpruft werden.

Verfahren / Umweltbericht / Eingriff-Ausgleich

Bei dem Verfahren handelt sich um eine Bebauungsplananderung. Das Plangebiet ist bisher
teilweise durch den einfachen Bebauungsplan ,Innenstadt — Art der baulichen Nutzung®
(Rechtskraft 16.03.2006) Uberplant. Dariiber hinaus ist die Baulinienfeststellung zwischen
Hirschbergstr., Stingstr., Eyachstr. und Bundesstralle 27 mit Rechtskraft vom 24.02.1961)
mafigeblich.

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes ,StingstralRe/ Etzelbach — Teilbereich 1* wur-
de auf der Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
20.10.2015 (BGBI. I S. 1722) mit Wirkung vom 24.10.2015 aufgestellt. Das Verfahren wird nun
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auf die BauGB Novelle 2017 umgestellt. Der Abwagungsvorschlag, die Billigung sowie der Sat-
zungsbeschluss werden auf der Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414), zuletzt geédndert durch das Ge-
setz vom 20.07.2017 (BGBI. | S 2808) gefasst.

Das Bebauungsplanverfahren dient der Nachverdichtung bzw. anderen MalRnahmen der Innen-
entwicklung. Nachdem auch die weiteren Voraussetzungen des § 13a BauGB vorliegen, wird
das Bebauungsplanverfahren als beschleunigtes Verfahren nach §13a i.V.m.
§ 13 Baugesetzbuch (BauGB) durchgefiuihrt. Der Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben und
der Innenentwicklung kann in der Abwagung in angemessener Weise Rechnung getragen wer-
den. Die Uberplanung des Bereichs tragt dazu bei, dass der bereits erschlossene, innerértliche
Zusammenhang weiterentwickelt wird.

Von einer Umweltpriifung und einem Umweltbericht wird gemaf § 13a BauGB abgesehen. Fur
Eingriffe in Natur und Landschatft ist keine formelle Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung bzw. kein
Ausgleich erforderlich (8 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Die Eingriffe sind jedoch zu minimieren.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Balingen — Geislingen von 2001 stellt
das Plangebiet im Bereich des bestehenden Stadtarchivs als Flache fur Gemeinbedarf sowie
die restlichen Flachen als Mischbauflachen und Wohnbauflachen dar. Entlang des Etzelbaches
ist eine Griinflache dargestellt. Nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens kénnen die Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes gemaf § 13 a BauGB berichtigt und das Plangebiet als
Mischbauflache dargestellt werden.

Umsetzung der Planung und Baumaflnahme

Auf der Grundlage des Bebauungsplanes kann im Bereich des zukiinftigen Kreisverkehrs sowie
als Erweiterungsflache fir die Keplerstrae eine Grundstiicksneuordnung erfolgen, mit dem
Zweck der eigentumsrechtlichen Sicherung der Verkehrsflachen.

Auf dem sich in Privateigentum befindlichen Areal wurde bereits ein Teil der Abbrucharbeiten
durchgefiihrt. Nach Abschluss der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung beabsichtigt der
Bautrager kurzfristig die Einreichung des Baugesuches fur das gesamte Neubauvorhaben.

Eine zeitnahe Bebauung in der zweiten Jahreshélfte 2018 unter Anwendung der neuen Fest-
setzungen des Bebauungsplans ist zu erwarten. Im ersten Bauabschnitt entstehen jedenfalls 8
Gebaude.

Sabine Stengel
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