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Vorlage Nr. 2018/305 AMT FUR STADTPLANUNG UND BAUSERVICE

Dst. 30/Ste
Balingen, 30.10.2018

Vorlage zur Behandlung in folgenden Gremien:

Technischer Ausschuss offentlich am 14.11.2018 Vorberatung
Ortschaftsrat Frommern offentlich am 22.11.2018 AnhoOrung
Gemeinderat offentlich am 27.11.2018 Entscheidung
Tagesordnungspunkt

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften "Buhren-Ost, FIst.Nrn.
72712, 72713, 727/4 und 727/5", Balingen-DlUrrwangen

Aufstellungsbeschluss

Anlagen: 4
1. Abgrenzungsplan

Luftbild

Geltungsbereich Abgrenzungsplan rechtskraftiger Bebauungsplan
Geltungsbereich Luftbild rechtskréaftiger Bebauungsplan
Bauvorhaben

a s b

Beschlussantraqg:

Der Bebauungsplan ,Buhren-Ost‘ mit Rechtskraft vom 02.07.1977 soll im Bereich Balinger
StralRe/ Beethovenstralle ,Buhren-Ost FiIst.Nrn. 727/2, 727/3, 727/4 und 727/5° (Abgrenzungs-
plan) mit dem Ziel geandert werden, im Wege der Innenentwicklung und Nachverdichtung ein
Allgemeines Wohngebiet auszuweisen sowie die Bebaubarkeit entsprechend den aktuellen Be-
durfnissen zu regeln und stralBenbegleitend eine 3-geschossige Bebauung mit Staffelgeschoss
und im stra3enabgewandten Bereich eine zumindest Bebauung mit Flachdach zu ermdglichen.

Das Bebauungsplanverfahren soll nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) — Bebauungsplan der
Innenentwicklung — in Verbindung mit 8 13 BauGB durchgefiihrt werden. Von einer Umweltpri-
fung und einem Umweltbericht wird abgesehen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und die Unterrichtung der Behorden nach § 3
Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB soll durchgefuhrt werden.
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Finanzielle Auswirkungen:

Die Ermittlung der durch den Bebauungsplan verursachten Kosten ist derzeit noch nicht mog-
lich.

Die Verfahrens- und Planungskosten werden kalkulatorisch anhand von Durchschnittswerten
sowie anhand von tatséchlichen Kosten ermittelt. Der Eigentiimer der Flurstiicke 727/2, 727/4
und 727/5 ist als Antragsteller an der Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens interessiert
und bereit, die Verfahrens- und Planungskosten, die der Stadt Balingen fir die Anderung des
Bebauungsplanes entstehen, zu Gibernehmen. Die Kostentragung wird auf der Grundlage von
§ 11 Baugesetzbuch (BauGB) durch einen Stadtebaulichen Vertrag geregelt. Der Antragsteller
ist driiber hinaus zur Durchfiihrung von MalBhahmen entsprechend den kinftigen Festsetzun-
gen des Bebauungsplans verpflichtet.

Besonderer Hinweis:
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Sachverhalt:

Ausgangssituation

Das insgesamt ca. 4.846 m2 groRe, zur Uberplanung anstehende Gebiet setzt sich aus den
Grundstuicken FIst.Nrn. 727/2, 727/3, 727/4 und 727/5 zusammen. Das Plangebiet liegt in der
Ortsmitte von Frommern/Durrwangen. Durch die ,Balinger Stralle” (L446) und die ,Beethoven-
strale” ist das Plangebiet sehr gut an das inner- und Uberdrtliche Stralenverkehrsnetz ange-
bunden.

In unmittelbarer Nachbarschaft befindet sich der Schulverbund Frommern, welcher ful3laufig
erreichbar ist. Ebenfalls in fuBlaufiger Entfernung liegt das Nahversorgungszentrum ,Buhren®
mit Neukauf, Metzger, Banken, Arzten, Apotheke, Gastronomie sowie verschiedenen Einzel-
handlern und Dienstleistern.

Buhren wurde schwerpunktmaflig in den 1960er und 1970er Jahren aufgesiedelt und ist ge-
pragt durch unterschiedliche, Uberwiegend verdichtete Bauformen. So sind in den maRgebli-
chen Bebauungspléanen beispielsweise entlang der Balinger Strafl3e unterschiedliche Gebaude-
typen und Geschossigkeiten festgesetzt. Bis zu 9 Geschosse sind im Einzelfall zulassig. Ledig-
lich die damals bereits bestehende altere Einfamilienhausbebauung wurde planungsrechtlich
Ubernommen und jeweils als 1-geschossige Bebauung mit Satteldach festgesetzt.

Bei dem zur Uberplanung anstehenden Areal handelt es sich um die Grundstiicke der ehemali-
gen Gaststatte ,Bohlstiible” mit Kegelbahn, welche im September 1981 genehmigt wurde und
seit einigen Jahren leersteht. In Abstimmung mit den Eigentiimern wurde das stdwestlich an-
grenzende Grundstiick BeethovenstraRe 8 ebenfalls in das Plangebiet aufgenommen. Es ist
derzeit mit einem eingeschossigen Wohn- und Geschaftsgebdude mit Satteldach sowie ver-
schiedenen Nebengeb&uden und einer Parkierungsanlage bebaut und eignet sich grundsatzlich
auch fir eine Nachverdichtung.

Durch den Verkauf des Grundstiicks Bohlstiible an einen Investor, kann die Gaststatte abgeris-
sen und im Sinne der Innenentwicklung und Nachverdichtung einer attraktiven Wohnnutzung
zugefihrt werden.

Planungsrechtliche Situation/ Anderung des Bebauungsplanes

Das zur Uberplanung anstehende Gebiet liegt im Bebauungsplan ,Buhren-Ost‘ mit Rechtskraft
vom 02.07.1977.

Der aktuelle Bebauungsplan weist ein Mischgebiet nach § 6 Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) aus. An der Ecke Balinger StralRe/ Ebinger StrafRe / Beethovenstral3e enthélt der Bebau-
ungplan ein grof3zligiges Baufenster fiir eine 3-geschossige Flachdachbebauung. Die Bereiche
mit den Gebauden Balinger StralRe 7 und Beethovenstralle 8 wurden damals fir eine 1-
geschossigen Bebauung mit Satteldachern einer Neigung zwischen 24° und 33° ausgewiesen.
Diese beiden Gebaude bestanden bereits zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes
Buhren-Ost im Jahr 1977, weshalb der Bebauungsplan hier den nur den tatsachlichen Bestand
wiederspiegelte, das Bohlstible dagegen wurde erst anschlieend auf der Grundlage dieses
Bebauungsplanes errichtet.

Bereits damals wollte der Plangeber eine stadtebauliche Verdichtung mit einer 3-
Geschossigkeit an diesem Kreuzungsbereich, welche jedoch lber das spatere Bauvorhaben
des Bohlstiibles nicht ausgeschopft bzw. realisiert wurde.

Bauvorhaben

Fur die ca. 3000 m? umfassende Teilflache (FIst.Nr 327/2, 327/4, 327/5) wurde von Investoren-
seite stralRenbegleitend eine 3-geschossige Bebauung mit einem Staffelgeschoss als Nicht-
Vollgeschoss und begrintem Flachdach geplant. Der Gebaudekomplex wird durch ein weiteres
zweigeschossiges Gebaude mit Flachdach im riickwéartigen Bereich ergénzt.

Insgesamt kdnnen auf dem Grundstiick des ehemaligen Bohlstible in diesem Zusammenhang
rund 29 Miet- und Eigentumswohnungen mit WohnungsgroRen zwischen 70,00 m2 bis
136,00 m? entstehen.

Zur Unterbringung der Stellplatze ist eine Tiefgarage mit 50 Stellplatzen geplant, die tber die
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Balinger Stral3e erschlossen werden soll.

Am 18. Oktober wurde die unverbindliche Planung dem Ortschaftsrat Frommern vorab vorge-
stellt.

Ziel und Zweck der Planung

Im Sinne einer geordneten Innenentwicklung sollen Leerstande beseitigt und eine angemesse-
ne Nachverdichtung und Wohnnutzung in zentraler Lage ermdglicht werden. Die fullaufig er-
reichbare Infrastruktur mit Nahversorgungs- sowie Schulzentrum und die Néhe zur ortlichen
Bushaltestelle erhéhen die Attraktivitat des Areals.

Der Bebauungsplan soll die bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Grundlage fir das
Wohnbauvorhaben mit Tiefgarage an der Ecke Balinger Strafl3e / Beethovenstral3e schaffen.

Insgesamt sollen im Wohnguartier 29 Wohneinheiten sowie eine Tiefgarage realisiert werden.

Als Art der baulichen Nutzung soll ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Das Bau-
fenster soll stralRenbegleitend angepasst und einheitlich eine 3-geschossige Bebauung mit Staf-
felgeschoss als sogenanntes Nicht-Vollgeschoss ermdglicht werden. Bereits heute sind Teile
dieses Baufensters entsprechend bebaubar. Von der nordwestlichen Grundstiicksgrenze soll
mit dem Baufenster weiter abgertickt und eine 2-geschossige Flachdachbebauung ermdéglicht
werden. Eine vergleichbare Hohenstaffelung ist auch fur das Grundstiick, FIst.Nr. 327/3 denk-
bar. Weitergehende Details sollen im weiteren Verfahren noch mit den Eigentimern abgestimmt
werden. Ein Nachverdichtungswunsch im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens
wurde gegenilber der Verwaltung gedul3ert.

Den Wohnbedurfnissen der Bevolkerung kann damit angemessen entsprochen und eine ein-
heitliche stadtebauliche Struktur entlang der BeethovenstralRe bis zum Schulverbund hergestellt
werden.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in der Tiefgarage mit 50 Stellplatzen steigert die
Freiraumqualitat des Quartiers und erhoht zugleich die Aufenthaltsqualitat. Die Zufahrt der Tief-
garage erfolgt Uber die Balinger StraBe. Mit der Durchgriinung des Plangebietes fligt sich die
Bebauung in das bestehende Stadt- und Landschaftsbild ein.

Mit der Ausarbeitung der Ortlichen Bauvorschriften sollen gestalterische Vorgaben festgesetzt
werden, damit sich eine kunftige Neubebauung in den stadtebaulichen Zusammenhang einfugt.
Insgesamt sollen im Wege der Nachverdichtung zeitgemalRe attraktive Bedingungen fur eine
Wohnnutzung geschaffen werden.

Innenentwicklung

Die Nachverdichtung soll unter besonderer Gewichtung der Belange der Innenentwicklung und
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden erfolgen und der Schonung von Auf3enbe-
reichsflachen dienen. Die Bebauungsplandnderung entspricht den Anforderungen an einen
sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie dem Schutz der freien, unbebauten Land-
schaft. Mit Grund und Boden sparsam umzugehen, ist im § la Baugesetzbuch fixiert. Die Stadt
Balingen verfolgt seit langer Zeit das Ziel, die Neuinanspruchnahme von Auf3enbereichsflachen
auf das unausweichliche Mal3 zu reduzieren. Mal3nhahmenschwerpunkt bildet die systematische
Betrachtung von integrierten Potenzialflachen.

In diesem Zusammenhang wird das vorliegende Plangebiet im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens auf Bebaubarkeit, Flachenverfugbarkeit und Realisierungschancen gepruft und hin-
sichtlich weiterer Entwicklungsmdglichkeiten untersucht.

Verfahren/ Umweltbericht/ Eingriff-Ausgleich

Das Bebauungsplanverfahren dient der Nachverdichtung beziehungsweise anderen Maf3nah-
men der Innenentwicklung. Nachdem auch die weiteren Voraussetzungen des 8§ 13a BauGB
vorliegen, wird das Bebauungsplanverfahren als beschleunigtes Verfahren nach 8§ 13a in Ver-
bindung mit § 13 Baugesetzbuch (BauGB) durchgefihrt. Der Verwirklichung von Infrastruktur-
vorhaben und der Innenentwicklung kann in der Abwagung in angemessener Weise Rechnung
getragen werden. Die Uberplanung des Bereichs tragt dazu bei, dass der bereits erschlossene,
innerdrtliche Zusammenhang weiterentwickelt wird.
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Von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht wird gemaR § 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.

Im Flachennutzungsplan Balingen — Geislingen von 2001 ist das Plangebiet bereits als Wohn-
bauflache dargestellt.

Dem Entwicklungsgebot ist somit entsprochen. Eine Anderung oder Anpassung des Flachen-
nutzungsplans ist nicht erforderlich.

Umsetzung

Nach Rechtskraft der Bebauungsplananderung kann die Umsetzung der innértlichen Nachver-
dichtungsmalnahme beginnen. Der Baubeginn ist zeitnah geplant.

Sabine Stengel
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