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Vorlage Nr. 2015/030 AMT FUR STADTPLANUNG UND BAUSERVICE
DEZERNAT 3

30 /Wi

Balingen, 30.01.2015

Vorlage zur Behandlung in folgenden Gremien:

Technischer Ausschuss nicht 6ffentlich am 11.02.2015 Vorberatung
Gemeinderat offentlich am 24.02.2015 Entscheidung
Tagesordnungspunkt

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften "Muhltorplatz" in
Balingen

Billigung des Entwurfs und Auslegungsbeschluss

Anlagen
7 (Abwagung, Satzung, Zeichnerischer Teil, Textteil, Begrindung, Lageplan Widmung 1, Lage-

plan Widmung 2)

Beschlussantrag:

Uber die im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung eingegangenen
Anregungen wird entsprechend der Anlage 1 zur Beratungsvorlage entschieden.

Das Plangebiet wird gegenlber dem Aufstellungsbeschluss erganzt und insbesondere um das
Quartier Farberstralde / Neue Stral’e / HerrenmuhlenstralRe‘ erweitert.

Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a i.V.m. 8§ 13 Bau-
gesetzbuch (BauGB) durchgefiihrt. Von einer Umweltpriifung und einem Umweltbericht wird
abgesehen.

Der Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften ,Miihltorplatz werden entsprechend dem
beigefugten Satzungsentwurf gebilligt. Die Entwirfe sollen gemaf § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich
ausgelegt werden.

Der Bebauungsplan bildet die Grundlage fir die offentliche Widmung privater Flachen als Ver-
kehrsberuhigter Bereich. Die Entwirfe der Plane/Widmungsverfugungen sollen 6ffentlich aus-
gelegt werden.

Finanzielle Auswirkungen:

Bebauungsplan
(Verwaltungskosten, Planungskosten, Artenschutz, Widmung etc.) ca. 20.000,00 €
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Das Plangebiet liegt im Sanierungsgebiet Ergdnzungsbereich Innenstadt 1l. Anteilige Wettbe-
werbskosten sowie die Planungskosten fir die Gestaltung der offentlichen bzw. 6ffentlich ge-

widmeten Flachen werden im Rahmen der Sanierung abgerechnet.

Besonderer Hinweis:
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Sachverhalt:

Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich im Sanierungsgebiet ,Erganzungsbereich Innenstadt II’, Teilgebiet
,Vor dem Muhltor/Strasser-Areal’, zwischen der Neuen Stral3e, Farberstralle und dem Wohn-
guartier Klein Venedig, das in den Jahren 1998 bis 2004 im Rahmen der Sanierung und Erneu-
erung des ehemaligen Gerberviertels an der Eyach entwickelt wurde. Nachdem in den vergan-
genen Jahren bereits fur verschiedene Quartiere der Balinger Kernstadt Bebauungsplane auf-
gestellt wurden, kann mit dem vorliegenden Bebauungsplanverfahren die qualifizierte Uber-
planung der historischen Kernstadt weiter vervollstandigt werden.

Das Plangebiet besteht im westlichen Bereich aus der fir die Innenstadt typischen, geschlos-
senen Blockrandstruktur und im 6stlichen Bereich aus der kleinteiligen Bebauung entlang der
Eyach. Die daran angrenzende, als Parkplatz genutzte Freiflache sowie das Gelande der ehe-
maligen Schlosserei Herter stellen eine Baullicke innerhalb der Altstadtsilhouette entlang der
Eyach dar.

Mit dem Erwerb privater und stadtischer Grundstiicksflachen durch die Wohnbaugenossen-
schaft Balingen konnten die Voraussetzungen fir eine BaullckenschlieBung an dieser stadte-
baulich exponierten Stelle geschaffen werden. Dies ermdglicht den seit den 1990er Jahren ge-
planten Lickenschluss in der Stadtsilhouette vom Zollernschloss bis zur Farberstralle, sowie
die Schaffung eines Quartiersplatzes.

Wettbewerb / Bauvorhaben

Im Plangebiet befinden sich zwei Bauvorhaben in konkreter Planung.

Wohnbebauung Wohnen am Muhltor

Die Wohnbaugenossenschaft Balingen beabsichtigt, eine Wohnbebauung mit ca. 20 bis
25 Wohnungen zu errichten. Um die stadtebaulichen und wohnungswirtschaftlichen Zielset-
zungen bestmoglich verwirklichen zu kénnen, wurde ein stadtebaulicher Ideen- und Realisie-
rungswettbewerb durchgefihrt. Die Stadt Balingen trat neben der Wohnbaugenossenschaft als
Ausloberin auf, da eine stadtebauliche und architektonische Gesamtkonzeption fir die privaten
und offentlichen Flachen erreicht werden sollte. Die Durchfiihrung des Wettbewerbsverfahrens
erfolgte in der Regie unter Einbeziehung der Fraktionen des Gemeinderates.

Es sollten vielfaltige Entwurfskonzepte fir eine qualitatsvolle Wohnbebauung gefunden werden,
die die ortsspezifische Charakteristik des Gebietes ,Klein-Venedig“ berlcksichtigen und der
stadtebaulichen Bedeutung der pragenden Stadtsilhouette entlang der Eyach gerecht werden.
Neben der Planung einer Wohnbebauung war die Gestaltung der umgebenden offentlichen
Platz- und Wegeflachen Bestandteil der Aufgabenstellung.

Insgesamt haben sich 71 Architekturbiiros aus dem gesamten Bundesgebiet und dem benach-
barten Ausland fur die Teilnahme beworben. Neben drei durch die Ausloberin gesetzten Archi-
tekturbiros aus der Region, wurden im Rahmen eines qualifizierten Auswahlverfahrens 12 wei-
tere Wettbewerbsteilnehmer bestimmt. Nach einer zweimonatigen Bearbeitungszeit fand am 28.
Februar 2014 die Preisgerichtssitzung statt, aus der der Entwurf von ,nbundm Architekten‘ ge-
meinsam mit dem Biro ,OK Landschaft’ aus Mlnchen als erster Preistrager hervorging. Das
Wettbewerbsergebnis wurde in der Stadthalle Balingen der Offentlichkeit prasentiert.

In den vergangenen Monaten wurde der Entwurf entsprechend den Bedurfnissen der Wohn-
baugenossenschaft zur Bauantragsreife weiterentwickelt. Der jetzt vorliegende Planstand bildet
die Grundlage fur den Bebauungsplan, der die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Realisierung des Wettbewerbsergebnisses der Wohnbebauung ,Wohnen am Mubhltor* als Fort-
fuhrung des Wohnquartiers ,Klein Venedig‘ schafft.
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Wohn- und Geschéftshaus Neue Stral3e 39
Das ehemalige stadtische Gebaude Neue StralRe 39 wurde im vergangenen Jahr 6ffentlich zum
Verkauf angeboten und im Frihjahr 2014 durch die Stiftung Lebenshilfe Zollernalb erworben.
Das bis dato zu Lagerzwecken genutzte Gebaude ist zum Abbruch vorgesehen, da eine Wie-
dernutzung oder Modernisierung nur mit erheblichen, vollig unwirtschaftlichen Sanierungs-
aufwendungen mdglich ware.
Von den Interessenten wurde eine stadtebauliche Konzeption zu Neubebauung verlangt, wel-
che dem Verwaltungsausschuss im Rahmen der Genehmigung des Verkaufs vorgelegt wurde.
Von Eigentimerseite wird die Errichtung eines maf3stabsgerechten und zeitgemaflen Neubaus
angestrebt, der den Wohnbedurfnissen von Menschen mit Behinderungen gerecht wird. Aus
stadtebaulicher Sicht bietet sich die Mdoglichkeit, mit dem vorliegenden Bebauungs-
planverfahren ein weiteres Quartier der Balinger Kernstadt mit einer qualifizierten Uberplanung
als wichtigen offentlichen Raum im Stadtgeflige zu starken und aufzuwerten.

Bisheriges Planungsrecht / Anderung von Bebauungsplanen

Das Plangebiet befindet sich mit seinem nérdlichen Teilbereich innerhalb des einfachen Bebau-
ungsplans ,Innenstadt Balingen - Art der baulichen Nutzung‘ mit Rechtskraft vom 18.03.2006.
Dieser definiert fir den Bereich der gesamten Innenstadt die Art der baulichen Nutzung. Nun
wird eine qualifizierte, umfassende Planung erstellt, die die Grundzlge des einfachen Bebau-
ungsplanes aus dem Jahr 2006 Gbernimmt.

Der sudliche Teil des Plangebiets (bestehende Parkierungsflache) liegt innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplans ,Sanierungsgebiet Klein-Venedig® mit Rechtskraft aus
dem Jahr 1998. Die Festsetzungen flr den Bereich nérdlich des Fischaufstiegs werden gean-
dert und im Zusammenhang mit dem gesamten Quartier im Geltungsbereich neu getroffen.

Bebauungsplanentwurf / Ortliche Bauvorschriften

Es besteht ein grol3es offentliches Interesse an einer stadtebaulichen Neuordnung des Quar-
tiers Mahltorplatz mit schonender Nachverdichtung und der Schaffung eines offentlichen Plat-
zes mit Aufenthaltsqualitdt im Sinne einer Fortsetzung der Sanierungskonzeption Klein-
Venedig. Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
zukilnftige stadtebauliche Entwicklung und Nutzung des Quartiers geschaffen. Eine kontinuier-
liche und stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung der Innenstadt soll so sichergestellt wer-
den. Durch die nun zur Billigung vorliegende Planung wird auch die durchgéngige Block-
randstruktur entlang der Neue Stral3e, die den konsequenten Stadtcharakter auch in den Rand-
bereichen der Innenstadt wiederspiegelt, gesichert. Das Mal3 und die Gestaltung der baulichen
Nutzung sind auf die bestehende Bebauung abgestimmt, so dass ein einheitlicher stadtebau-
licher Mal3stab erhalten bleibt.

Der zur Uberplanung anstehende Bereich wird differenziert als Kerngebiet MK (FarberstraRe
6,10 und 12), als Mischgebiet Ml (Bebauung entlang der Neue StraRe sowie Beim Mihltor 8
und 10) sowie als Besonderes Wohngebiet WB (Bebauung Richtung Eyach) ausgewiesen. Die
Ausweisung des Kerngebietes dient dem stadtebaulichen Ziel, diesen Bereich auch zukinftig
als zentralen Baustein flr die Attraktivitat der Innenstadt flr eine Einzelhandels-, Geschafts-,
Biro- und Verwaltungsnutzung vorzuhalten. Wohnungen sind in diesem Zusammenhang inner-
halb des Kerngebietes nur ab dem 1. Obergeschoss allgemein zuldssig. Zudem sind die Ge-
baude Neue Stralle 33 (inkl. Anbau ehem. Farberstralle 4) und 35 als ,Flachen fiur den Ge-
meinbedarf — Anlagen fir Verwaltung‘ ausgewiesen.

Die Festsetzungen aus dem Bebauungsplan ,Innenstadt Balingen - Art der baulichen Nutzung’
wurden dabei fir den Planbereich im Wesentlichen tlbernommen. Neben den Flachen direkt an
der Eyach, werden jedoch nun auch die Grundstiicke, FIst.Nrn. 175/1 (zwischen ehem. Muhl-
kanal und der Stral3e ,Beim Muhltor‘), 167/10 sowie 169/6 und 169/7 als ,Besonderes Wohnge-
biet — WB' nach § 4a Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen.

Die Planungen der Wohnbaugenossenschaft zur Errichtung einer Wohnbebauung sowie die
Planungen der Stiftung Lebenshilfe zur Errichtung eines Wohn- und Geschéftshauses mit Woh-
nungen fur Menschen mit Behinderungen stehen mit den bisherigen Nutzungskonzeptionen
grundsatzlich im Einklang. Der bisherige Planungsgrundsatz fur die Ordnung der Nutzungen in
der Innenstadt, der durch den Bebauungsplan ,Innenstadt Balingen - Art der baulichen Nutzung’
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definiert wurde, wird durch den Bebauungsplan ,Muhltorplatz’ weiterentwickelt. Mit Rechtskraft
dieses Bebauungsplanes gelten im Planungsgebiet dessen Festsetzungen; die Bestimmungen
der ,Satzungen fir Werbeanlagen und Automaten in der Innenstadt Balingen‘ (Werbeanlagen-
satzung) in der Fassung der Anderung vom 16.07.2008 sowie ,Satzung iiber Ortliche Bauvor-
schriften zur Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen in Balingen® (Stellplatzsatzung) mit Rechts-
kraft vom 08.02.1997 behalten ihre Gultigkeit fir das Plangebiet.

Um eine Integration neuer Gebaude in die Stadtstruktur zu gewahrleisten, sollen zukinftig im
Plangebiet Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung gelten, die der jeweiligen Charak-
teristik der bestehenden Bausubstanz gerecht wird und zugleich auf die Festsetzung der be-
nachbarten Bebauungsplangebiete abgestimmt sind.

Mit der Ausarbeitung der Ortlichen Bauvorschriften wurden gestalterische Details zur Sicherung
des Stadtbildes und des Gebietscharakters fortgeschrieben und entwickelt, damit sich eine
kunftige Neubebauung in den bestehenden stadtebaulichen Zusammenhang einfigt und zu
einer Erganzung und maf3vollen Weiterentwicklung der vorhandenen Geb&audestruktur beitragt.
Es sollen zeitgemalie attraktive Bedingungen fir eine Wohnnutzung geschaffen werden, damit
der Bereich eine nachhaltige Aufwertung erfahren kann und seiner besonderen Lage am 0&stli-
chen Stadteingang gerecht wird.

Die Zahl der Vollgeschosse wird durch ein Hochstmald bestimmt, um auf den umliegend beste-
henden stadtebaulichen Rahmen Ricksicht zu nehmen und gleichzeitig einen Nutzungsspiel-
raum fur die konkrete Gebaudeplanung zu eréffnen.

Die maximalen Trauf- sowie Firsthéhen sind aufgrund der topographischen Verhéltnisse in ab-
soluten Hoéhen, bezogen auf Normal Null angegeben. Damit soll den stadtebaulichen Zielen,
namlich einer Abstaffelung der Gebaudehdhen entsprechend dem Gelandeverlauf bei gleich-
zeitiger Starkung der Farberstrale als Ost-West-Verbindung von Marktplatz zum geplanten
Einzelhandel auf dem ehemaligen Strasser-Areal, Rechnung getragen werden.

Wohnbebauung Muhltorplatz - Fortfihrung Wohnquartier Klein Venedig

Der Wettbewerbsentwurf sieht eine Aufteilung der geplanten Wohnbebauung in vier Einzel-
gebaude vor, die mit einer gemeinsam genutzten Tiefgarage unterbaut sind.

Entlang der Eyach fuhren zwei giebelstandige Gebaude die bestehende Bebauung ,Klein-
Venedig* fort. Zur Wahrung der Maf3stéblichkeit sind dabei beide Gebaude in jeweils zwei Gie-
bel unterteilt. Die Firsthdhen der beiden geplanten Wohngeb&ude an der Eyach sollen sich in
die bestehende Silhouette ,Klein Venedig’ einfugen. Gleichzeitig sollen im Dachraum Aufent-
haltsraume mdglich sein, so dass zusammen mit dem darunterliegenden Geschoss attraktive
und vermarktbare Maisonette-Wohnungen entstehen. Die Traufhthen werden auf max. 520,00
m U.NN. und die Firsthbhen auf max. 524,80 U.NN. festgelegt. Damit werden fir diese Gebaude
dreigeschossige Fassaden ermdglicht.

An das bestehende Gebaude ,Beim Muhltor 10° soll in geschlossener Bauweise angebaut wer-
den. Das Geb&ude soll die bestehende Firsthdhe sowie die bestehende Dachneigung aufneh-
men.

Die verkehrsberuhigte Freiflache zwischen den Gebauden ,Beim Muhltor 10 und 12° und den
Wohngebauden an der Eyach wird durch ein traufstéandiges, schmales Gebaude unterteilt, in
Fahrbahn (Stra3e ,Beim Muhltor) und einen tiefer liegenden FuRgangerbereich (Verlauf ehem.
Muhlkanal). Sudlich des Gebaudes offnet sich der FuRgangerbereich in den Mihltorplatz.
Blockrandbebauung Neue StraRe/Férberstralie

Die Trauf- und Firsthéhen entlang der Neue StralRe sollen sich an den bestehenden Hohen ori-
entieren. Die maximale First- und Traufh6he orientiert sich an den bestehenden Mafien des
Gebéaudes Neue StrafRe 35 und wird mit 530,20 m 0. NN bzw. 523,10 m 0. NN festgesetzt. Ent-
lang der Neue StraRe kdnnen somit zweigeschossige Fassaden ausgebildet werden. Uber die
in den Ortlichen Bauvorschriften vorgegebene Dachneigung von 40° - 55° bleibt der stadt-
bildpragende Charakter der Bebauung erhalten.

Entsprechend des absteigenden Gelandeverlaufs staffeln sich die maximal zuldssigen Gebau-
dehdhen entlang der FarberstraRe und entlang der Herrenmihlenstralle entsprechend den
Festsetzungen in den jeweiligen Nutzungsschablonen ab.

Bebauung am dstlichen Stadteingang entlang der Eyach

Um der Kleinteiligkeit der Bebauung entlang der Eyach gerecht zu werden und um den Charak-
ter der nordlich der Farberstrale gelegenen Bebauung zwischen ,Im Zwinger’ und ,Vor dem
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Gerbertor* aufzunehmen, werden hier die maximale Traufhéhe auf 518,90 m 4. NN. und die
maximale Firsthbhe auf 524,40 m 0. NN. festgesetzt. Dies dient der Wahrung der Mal3stab-
lichkeit und berticksichtigt die gewachsene Struktur.

Hofraumneuordnung

Uber den gemeinschaftlichen Hofraum zwischen der Blockrandbebauung Neue StraRe und den
Gebauden Beim Muhltor 2,8 und 10 wird eine im Gebaude Neue StralRe 35 integrierte Garage
erschlossen. Aul3erdem findet eine ungeordnete Parkierung der Angrenzer statt. Um den An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse Rechnung tragen zu kénnen und die
Attraktivitat und Nutzbarkeit des Hofraumes zu erhdhen, soll der Hofraum neu geordnet und
durch zusatzliche Grunflachen erganzt werden.

Neugestaltung der 6ffentlichen Verkehrsflachen

Im Zuge der anstehenden Neubebauung sollen zeitgleich die 6ffentlichen Verkehrsflachen neu
gestaltet und attraktiviert werden. Zwischen der Farberstralle und Herrenmuihlenstra3e bzw.
Neue Stral3e sollen die Verkehrsflachen allen Verkehrsteilnehmer Gber die Ausweisung eines
Verkehrsberuhigten Bereiches gemaf Verkehrszeichen 325/326 StVO zu gleichen Teilen zur
Verfligung gestellt werden. Eine Fahrverbindung zwischen der Farberstralle und der Herren-
muhlenstralRe bleibt auch zukiinftig erhalten.

Westlich des Mihlkanals ist eine Treppenanlage geplant, welche den bestehenden Hohen-
versatz aufnimmt und den Fahrverkehr ausschlieRt. Insgesamt entsteht in diesem Zusam-
menhang eine ruhige Zone mit hoher Aufenthaltsqualitat, welche durch zuséatzliche Baumquar-
tiere gestaltet werden kann.

Geplante 6ffentliche Widmung von Verkehrsflachen

Eine als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich’ ausge-
wiesene Teilflache im Bereich der geplanten Tiefgarage befindet sich auch zukinftig in privatem
Eigentum. Die Flache, die noch in einem Flachenplan konkretisiert wird, soll zugunsten der All-
gemeinheit offentlich gewidmet werden. Eine entsprechende Widmungsverfigung wird im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstellt. Die Sicherung erfolgt voraussichtlich tber Bau-
last oder Grunddienstbarkeit. Mit der endgiiltigen Uberlassung fiir den Verkehr gilt die Flache
spater als gewidmet. Die Widmung kann auf bestimmte Benutzungsarten und Benutzungszwe-
cke eingeschrankt werden.

Im Einmindungsbereich Herrenmuhlenstrale/Beim Mihltor zum privaten Hofraum ist eine wei-
tere private Teilflache als Verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen. Der Hofraum befindet sich
im Eigentum der Eigentimergemeinschaft (Quartier HerrenmihlenstraRe / Neue StralRe / Far-
berstrale). Die Flache stellt sich optisch als Teil der 6ffentlichen Verkehrsanlage dar und kénn-
te im Rahmen der Sanierung auch entsprechend hergestellt werden. Auch hier wird angestrebt,
sich mit dem Hofraumeigentimern auf eine 6ffentliche Widmung zu verstandigen. Die Eigen-
tumsverhaltnisse selbst &ndern sich dadurch nicht.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan 2001 der Verwaltungsgemeinschaft Balingen /
Geislingen vollstandig als Mischbauflache dargestellt. Der Flachennutzungsplan kann nach Ab-
schluss des Bebauungsplanverfahrens nach § 13a BauGB berichtigt und im Bereich Mihltor als
Wohnbauflache dargestellt werden.

Verfahren / Umweltbericht / Eingriff-Ausgleich

Das Bebauungsplanverfahren dient der Nachverdichtung bzw. anderen Malinahmen der Innen-
entwicklung. Nachdem auch die weiteren Voraussetzungen des 8§ 13a BauGB vorliegen, wird
das Bebauungsplanverfahren als beschleunigtes Verfahren nach 8§13a i.V.m.
§ 13 Baugesetzbuch (BauGB) durchgefiihrt. 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, innerortliche
Zusammenhang weiterentwickelt und damit den Anforderung an einen sparsamen Umgang mit
Grund und Boden sowie dem Schutz der freien, unbebauten Landschaft Rechnung getragen
wird. Von einer Umweltpriifung und einem Umweltbericht wird abgesehen. Fir Eingriffe in Natur
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und Landschatft ist keine Eingriffs-/Ausgleichs-bilanzierung bzw. kein Ausgleich erforderlich. Die
Belange des Artenschutzes werden im Rahmen des Verfahrens untersucht.

Am 22. Oktober 2013 wurde der Aufstellungsbeschluss gefasst.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden erfolgte in der Zeit vom
11.11.2013 bis 11.12.2013 im Bebauungsplanverfahren. Der Geltungsbereich wurde gegeniber
dem Aufstellungsbeschluss in nérdlicher und westlicher Richtung erweitert. Auf eine friihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung fur diesen Erweiterungsbereich wird verzichtet. Die eingegangenen
Anregungen sind im Abwagungsprotokoll (Anlage 1) aufgefuhrt. Dem Abwagungsvorschlag
kann auch entnommen werden, ob und in welchem Umfang die Anregungen in der Planung
bertcksichtigt wurden und wie die Entscheidung begriindet wird.

Umsetzung der Planung

Die in der Vergangenheit im Stadtkern durchgefiihrten Stadterneuerungsmaflnahmen haben
nachweislich zu einer hohen Attraktivitdt der Balinger Innenstadt beigetragen. In den Teilge-
bieten des Sanierungsgebiets ,Erganzungsbereich Innenstadt II' werden diese Mallhahmen
fortgesetzt und weiter entwickelt.

Auf der Grundlage des Bebauungsplanes kann die Grundstiicksneuordnung zwischen Stadt
und Investor vorgenommen werden. Eine zeithahe Bebauung unter Anwendung der neuen
Festsetzungen des Bebauungsplans ist zu erwarten.

Michael Wagner
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