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Vorlage Nr. 2018/301 AMT FUR STADTPLANUNG UND BAUSERVICE

Dst. 30/NW
Balingen, 30.10.2018

Vorlage zur Behandlung in folgenden Gremien:

Technischer Ausschuss offentlich am 14.11.2018 Vorberatung
Gemeinderat offentlich am 27.11.2018 Entscheidung
Tagesordnungspunkt

Sanierung "Erganzungsbereich Innenstadt II"
Mihltorplatz Balingen

Baubeschluss und Beauftragung von Planungsleistungen und
Bauleistung

Anlagen

Wettbewerbsplanung

Weiterentwickelte Werk- und Detailplanung
Abgrenzungsplan ¢ffentliche/private Flachen
Widmungsverfligung 6ffentliche Verkehrsflache

e NS

Beschlussantrag:

Die zukunftigen o6ffentlichen Verkehrs- und Aufenthaltsflachen im Bereich zwischen Farberstra-
Be, Herrenmuhlenstralie, ,Beim Mihltor® und ,Vor dem Mihltor* sollen auf der Grundlage der
Wettbewerbsentscheidung zum ,Realisierungswettbewerb Muihltorplatz® aus dem Jahr 2014
bzw. der zwischenzeitlich vom Biiro OK-Landschaft weiterentwickelten Entwurfs- und Werkpla-
nung umgestaltet werden.

Die sich entsprechend dem Abgrenzungsplan (Anlage) in Privateigentum befindliche Grund-
stiicksflache soll nach der stadtebaulichen Zielsetzung gestaltet als 6ffentliche Verkehrsflache,
hergestellt und offentlich zugunsten der Stadt Balingen und der Allgemeinheit gewidmet wer-
den. (Bebauungsplan Mihltorplatz, Drs.-Nr. 2015/103)

Das Landschaftsarchitekturbiro OK Landschaft, Waiblingen/Miinchen wird mit den Leistungs-
phasen 2 bis 9 fur die Freianlagenplanung (HOAI 2013) beauftragt.

Die Umsetzung der BaumaRnahme soll in zwei Bauabschnitten in den Jahren 2019 und 2020
erfolgen.
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Finanzielle Auswirkungen:

Durch die Ausfuihrung des vorgeschlagenen Beschlusses entstehen folgende Auswirkungen auf
den Haushalt:

Ausgaben des Vermoégenshaushaltes
Gesamtmalinahme, einmalig ca. 1.375.000.- €
Veranschlagung der Mittel

Laufendes Haushaltsjahr 2018:
planmaRig ca. 50.000.- € - Finanzposition 2.6154.9501.000

Mittelfristige Finanzplanung/Investitionsprogramm:

2019: ca. 850.000.- € - Finanzposition 2.6154.9501.000
2020: ca. 475.000.- € - Finanzposition 2.6154.9501.000

Es handelt sich um eine 6ffentliche BaumalRnahme ,Muhltorplatz®, die im Rahmen des Sanie-
rungsprogramms ,Ergéanzungsbereich Innenstadt II’ mit bis zu 60 % der Investitionskosten ge-
fordert wird.

Besonderer Hinweis:
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Sachverhalt:
Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich im Sanierungsgebiet ,Erganzungsbereich Innenstadt II’, Teilgebiet
,Vor dem Muhltor/Strasser-Areal‘ im Anschluss an das Wohnquartier Klein Venedig. Das Wohn-
guartier Klein Venedig wurde in den Jahren 1998 bis 2004 im Rahmen der Sanierung und Er-
neuerung des ehemaligen Gerberviertels an der Eyach entwickelt.

Mit dem Erwerb privater und stadtischer Grundstiicksflachen durch die Wohnbau Balingen,
konnten die Voraussetzungen fir die seit den 1990er Jahren geplante BaullickenschlieBung am
Muhltor mit durchgehender Stadtsilhouette an der Eyach geschaffen werden.

Wettbewerb

Um die stadtebaulichen und wohnungswirtschaftlichen Zielsetzungen fir das Quartier bestmdg-
lich verwirklichen zu kénnen, wurde Ende 2013/Anfang 2014 ein stadtebaulicher Ideen- und
Realisierungswettbewerb durchgefuhrt. Die Stadt Balingen trat neben der Wohnbaugenossen-
schaft als Ausloberin auf, da eine stadtebauliche und architektonische Gesamtkonzeption fur
die privaten und o6ffentlichen Flachen erreicht werden sollte. Die Stadt Balingen zeichnete sich
dabei fur die Neugestaltung der 6ffentlichen Verkehrs- und Aufenthaltsflachen verantwortlich.

Die Durchfluihrung des Wettbewerbsverfahrens und die Auszeichnung des Siegerentwurfs er-
folgten unter Einbeziehung der Fraktionen des Gemeinderates. Den ersten Preis erhielt das
Baro ,nbundm* Architekten BDA und Stadtplaner’ aus Minchen gemeinsam mit dem Buro fur
Landschaftsarchitektur ,OK Landschaft’. Die Planungen waren den Gremien im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens dargelegt worden und waren dessen Grundlage.

Aufbauend auf den historischen Strukturen und dem Sanierungsansatz des Gebietes ,Klein Ve-
nedig‘ entwickelt der Entwurf die kleinparzellierte stadtebauliche Struktur des ehemaligen Ger-
berviertels an der Nahtstelle zum klassizistischen Stadtgrundriss weiter. Neben der Planung fir
die Wohnbebauung war auch die Gestaltung der offentlichen Flachen Bestandteil des Wettbe-
werbes. Die bestehenden stadtebaulichen Mangel sollten behoben, das Quartier ganzlich neu
gestaltet und ein kleiner identitatsstiftender Stadtplatz geschaffen werden.

Bebauungsplan / Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die stadtebauliche Entwicklung
und Nutzung des Quartiers Mihltorplatz war am 22.10.2013 ein Bebauungsplanverfahren ein-
geleitet worden (siehe DS 2013/180) und wurde mit Satzungsbeschluss vom 19.05.2015 (siehe
DS 2015/103) zum Abschluss gebracht. Es handelt sich um eine MaRnahme der Innenentwick-
lung und der Nachverdichtung zur Wohnraumschaffung.

Der Bebauungsplan bildet die Grundlage fur die 6ffentlichen Widmungen privater Flachen als
Verkehrsberuhigter Bereich. Die Verkehrsflachen insgesamt sind unabhéngig von den Eigen-
tumsverhaltnissen als offentliche Verkehrsflachen ausgewiesen. Auch eine Fahrverbindung
zwischen der ,Farberstralle’ und der ,Herrenmuhlenstraf3e‘ bleibt erhalten.

Bebauung
Die Bebauung Beim Muhltor 7, 7/1, 7/2 und 12 umfasst insgesamt 22 Wohneinheiten und eine

Tiefgarage. Die Hochbaumafinahme steht unmittelbar vor dem Abschluss. Die Neubebauung
des Grundstiicks Beim Muhltor 5 steht noch an.
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Widmung 6ffentlicher Verkehrsflachen und Verpflichtung der Stadt

Die in der Vergangenheit im Stadtkern und in Klein Venedig durchgefihrten Stadterneuerungs-
malnahmen haben malgeblich zu einer hohen Attraktivitdt der Balinger Innenstadt beigetra-
gen. Die MaRnahmen sollen nun am Muhltorplatz fortgesetzt und weiterentwickelt werden. Ziel
ist eine hohe Wohnumfeldqualitat in innerstadtischer Lage sowie eine Sicherung der offentli-
chen Wegeverbindung entlang der Eyach, zwischen Klein Venedig und der Farberstral3e, auch
vor dem Hintergrund der Gartenschau im Jahr 2023.

Die als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich’ ausge-
wiesene Teilflache oberhalb der Tiefgarage soll weiterhin in privatem Eigentum verbleiben. Das
Quartier besteht daher aus 6ffentlichen, 6ffentlich gewidmeten und privaten Flachen. Nach § 5
StralBengesetz ist fur eine offentliche Widmung privater Flachen die Zustimmung des Eigenti-
mers erforderlich. Das Areal entsprechend dem Abgrenzungsplan wurde im rechtskraftigen Be-
bauungsplan bereits als ¢ffentliche Verkehrsflache ausgewiesen. Eine Widmungsverfiigung als
Einzelverfigung liegt vor. Die 6ffentliche Widmung definiert im Weiteren den Gemeingebrauch
und sichert die Nutzung durch die Allgemeinheit. Sie ist unwiderruflich. Die Widmung kann auf
bestimmte Benutzungsarten, Benutzungszwecke, Benutzerkreise oder in sonstiger Weise be-
schrankt werden. Die Sicherung der Widmung erfolgt Uber Baulast oder Grunddienstbarkeit. Die
Verfiigung und der Zeitpunkt der endgiiltigen Uberlassung fiir den Verkehr werden nach der
Fertigstellung 6ffentlich bekannt gemacht.

Die Stadt Balingen verpflichtet sich, den Bereich auf ihre Kosten entsprechend den stadtebauli-
chen Zielen umzubauen und zu gestalten. Mal3geblich ist der Entwurf des Blros Kicherer. Der
Eigentimer erteilt der Stadt Balingen dazu die Bauerlaubnis und ubertragt ihr zusammen mit
dem Besitz des Gelandes die Pflicht zur Unterhaltung und Herstellung. Die Verpflichtung erfolgt
vorbehaltlich der Beschlussfassung des Gemeinderates sowie der Bereitstellung von Haus-
haltsmitteln. Ab Besitziibergabe Ubernimmt die Stadt Balingen die Unterhaltung, Beleuchtung,
Reinigung und Winterdienst. Weitergehende Anspriiche hinsichtlich deren Umfang oder Umset-
zung bestehen seitens des Eigentiimers nicht. Die fur offentliche Flachen, Verkehrsflachen und
Platze geltenden Gebote und Verbote (Satzungen, Raum- und Streupflicht, Stral3enverkehrs-
ordnung usw.) kommen zur Anwendung und haben gegeniiber dem Eigentimer sowie sonsti-
gen Berechtigten (z.B. Mietern) uneingeschrankt Giiltigkeit.

Offentliche Vorstellung der Neugestaltung im Gemeinderat

Der seit dem Wettbewerbsstand weiterentwickelte Entwurf zur Gestaltung der 6ffentlichen Frei-
flachen wurde durch Herrn Andreas Kicherer vom Buro OK-Landschaft dem Gremium in der
GR-Sitzung am 24.02.2015 o6ffentlich prasentiert.

Da fiur die stadtische Baumalinahme zuné&chst die privaten Wohngeb&ude im Rohbau fertig
gestellt werden mussten, ruhte die Planung zunachst und wurde erst im Jahr 2018 wieder auf-
genommen.

In der Zwischenzeit wurde die Planung bis zur Ausschreibungsreife fortgeflihrt und eine belast-
bare Kostenberechnung auf der Grundlage des bepreisten Leistungsverzeichnisses erstellt.

Vergabe von Planungsleistungen und Bauleitung

Aufgrund der sehr guten Erfahrungen bei der BaumalRnahme ,Kirchplatz® wird auch fur den
.Muhltorplatz“ vorgeschlagen, Uber die Leistungsphasen 2-6 (Vorplanung bis Vorbereitung der
Vergabe) hinaus, die Planungsleistungen der Leistungsphasen 7 bis 9 (Mitwirkung bei der
Vergabe, Bauleitung und Objektbetreuung) an das Buro OK Landschaft zu vergeben. Die Bau-
leitung wird, wie auch beim ,Kirchplatz“ durch Herrn Alexander Mezger, Buroinhaber des Land-
schaftsarchitekturbiros arbol aus Rottweil im Unterauftrag ausgefihrt. Eine durchgangige Be-
auftragung von OK Landschaft ist insbesondere aufgrund von Haftungsfragen geboten sowie
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um eine qualitatsvolle und nahtlose Umsetzung der Freianlagenplanung zu gewahrleisten.

Finanzielle Auswirkungen

Far die offentlichen und offentlich gewidmeten Flachen fallen nach der aktuellen Kostenberech-
nung auf der Grundlage des bepreisten Leistungsverzeichnisses folgende Baukosten an:

Baukosten Tiefbau: 1.140.000 € brutto
Baukosten Schlosserarbeiten: 55.000 € brutto

1.195.000 € brutto
Beleuchtung: 40.000 € brutto

1.235.000 € brutto
Zuzigl. Planungskosten 140.000 € brutto
Gesamtkosten fir die Stadt Balingen: 1.375.000 € brutto

Das Gesamthonorar fiir die Freianlagenplanung fur alle Leistungsphasen (Lph 2-9 HOAI) be-
tragt nach aktuell vorliegenden Baukosten (Stand bepreistes Leistungsverzeichnis) voraussicht-
lich rund 230.000 € brutto. Abzlglich der bereits ausgezahlten Honorargelder in Hohe von
90.000 € von 2016 - 2018 verbleiben zu erwartende Planungskosten in Hohe von 140.000 €.

Um eine einheitlich gestalterische Qualitéat entsprechend der Sanierungszielsetzungen und ei-
nen wirtschaftlichen Bauablauf sicherzustellen, wird die Baumaf3nahme Uber o6ffentliche und
offentlich gewidmete sowie Uber private Flachen (Wohnbau Balingen) geplant und ausgefihrt.
Die Abrechnung der Flachen erfolgt entsprechend der Aufteilung. Fir die Uberplanung der pri-
vaten Flachen wird das anteilige Honorar weiterberechnet.

Die Baukosten zur Herstellung der privaten Flachen betragen ca. 110.000 € brutto, fir An-
schlussarbeiten im Bereich der Herrenmuhlenstral3e werden ca. 65.000 € brutto angesetzt.

Unter der Finanzposition 2.6154.9501.000 waren fir das laufende Jahr 2018 Finanzmittel in
Hohe von 500.000 € eingestellt. Davon wurde aufgrund der erforderlichen zeitlichen Koordinati-
on mit der Baumafinahme der Wohnbau nur ein geringer Teil fur Planungskosten abgerufen.
Flr 2019 besteht eine Verpflichtungserméachtigung in Hohe von 500.000 €. Da nun Planung,
Kosten und zeitlicher Ablauf konkret definiert sind, sollen fiir das Jahr 2019 Mittel in H6he von
800.000 € bereitgestellt und fir das Jahr 2020 440.000 € vorgemerkt werden.

Die Baumalinahme ,Muhltorplatz ist im Rahmen des Sanierungsprogramms ,Erganzungsbe-
reich Innenstadt II' mit bis zu 60 % der Investitionskosten, bzw. mit bis zu max. 150.- €/m? Ge-
staltungsflache durch Landes- und Bundesmittel férderfahig.

Zeitliche Umsetzung

Die Baumal3nahme soll in zwei Bauabschnitten erfolgen: Im Friihjahr 2019 sollen die Arbeiten
vergeben, mit dem Bau des sudlichen Abschnitts begonnen und bis zum Herbst 2019 fertigge-
stellt werden. Der nordliche Bereich zwischen den Neubauten und der Farberstrafle kann erst
dann umgestaltet werden, wenn auch der geplante Neubau auf dem Grundstiick ,Beim Muhltor
5“ zumindest im Rohbau fertiggestellt ist. Der zweite Bauabschnitt soll entsprechend im ersten
Halbjahr 2020 erfolgen.

S. Stengel E. Kéhler
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