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Vorlage Nr. 2020/173 AMT FUR STADTPLANUNG UND BAUSERVICE

Dst. 30/Wu
Balingen, 03.06.2020

Vorlage zur Behandlung in folgenden Gremien:

Technischer Ausschuss offentlich am 17.06.2020 Vorberatung
Ortschaftsrat Frommern offentlich am 25.06.2020 AnhoOrung
Gemeinderat offentlich am 30.06.2020 Entscheidung
Tagesordnungspunkt

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Benneck zwischen
Waldstetter StraBe und RudolfstrafBe‘, Balingen-Frommern

Aufstellungsbeschluss

Anlagen: 2

1. Lageplan; 1:1500
2. Lageplan; 1:1500 mit Luftbild

Beschlussantrag:

Im Quartier BenneckstraRe in Frommern sollen fir das Areal zwischen der Waldstetter Stral3e
und der RudolfstralRe - entsprechend dem beiliegenden Abgrenzungsplan (Anlage 1) - ein Be-
bauungsplan und Ortliche Bauvorschriften mit dem Ziel aufgestellt werden, im Wege der Innen-
entwicklung und Nachverdichtung die zulassige Art und das Maf3 der baulichen Nutzung sowie
die Bebaubarkeit zu regein.

Das Bebauungsplanverfahren soll nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) — Bebauungsplan der
Innenentwicklung — in Verbindung mit 8 13 BauGB durchgefihrt werden. Von einer Umweltpri-
fung und einem Umweltbericht wird abgesehen, eine Ausgleichsbilanzierung ist nicht vorgese-
hen, jedoch wird eine Artenschutzprifung (SaP) durchgefiihrt.

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

Finanzielle Auswirkungen:

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

Der Ortschaftsrat Frommern hat in seiner Sitzung am 20.05.2020 ein Baugesuch zur Errichtung
eines Mehrfamilienhauses auf dem Grundstiick, FiIst.Nr. 144/2 im Wege der Anhérung mit der
Begriindung abgelehnt, dass die Bebauung fir die ortliche Situation eine zu starke Verdichtung
aufweist und die Unterbringung des Parkierungsverkehrs nicht zufriedenstellend geklart wurde,
bzw. zu wenige Stellplatze nachgewiesen werden. Fur eine mogliche Ablehnung dieses Bauan-
trages bedarf es der Herstellung von entsprechend qualifizierten Planungsrechts.
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Sachverhalt:

1. Ausgangssituation

Das zur Uberplanung anstehende Gebiet (Anlage 1 und 2) mit ca. 14.900 m? ist Teil des Ge-
biets ,Benneck’, das schwerpunktmaRig in der 2. Halfte des letzten Jahrhunderts aufgesiedelt
wurde. Zuvor befand sich das Quartier in der stidlichen Randlage von Frommern, jenseits der
alten Bundesstral3e Balingen — Ebingen, auf einem Schieferplateau Giber dem Taleinschnitt der
Eyach.

Das zur Uberplanung anstehende Gebiet befindet sich im Wandel. Historisch bedingt ist das
Gebiet durch die friihere Ortsrandlage Uberwiegend gepragt von ehemals bauerlichen Anwesen
mit landwirtschaftlicher Nutzung.

Die Entwicklung der letzten Jahre zeigt eine zunehmende Umnutzung und Erneuerung mit
Schwerpunkt Wohn- und Bironutzung auf. Die landwirtschaftlichen und gértnerischen Nutzun-
gen sind nahezu vollstéandig erloschen.

Die Grundstiicke auf der Ostseite liegen Uber dem Einschnitt der Waldstetter Straf3e, die sich
zur Balinger Strale absenkt. Diese Grundstiicke werden durch eine schmale ErschlieBungs-
stral3e mit einer Breite von ca. 4,2 m auf der Béschung zur Waldstetter Stral3e erschlossen. Sie
befindet sich bis zum Flurstiick 145/1 im 6ffentlichen Eigentum. Dort befinden sich drei ehema-
lige bauerliche Anwesen mit Okonomieteil, die heute als Wohngebaude genutzt werden. Als
Gewerbe sind eine Kindertagespflege und Freizeitbetreuung eingetragen.

An der hervorgehobenen Ecke Waldstetter StralRe / BenneckstralRe wurde vor 3 Jahren ein
Wohn und Blrogebaude errichtet. Im Verlauf der vorderen Benneckstrafl3e haben sich die ehe-
maligen bauerlichen Anwesen in Wohngebaude verwandelt. Die dort angesiedelte Gartnerei
Strobel, deren Flachen bis tief in den Innenbereich des vorgesehenen Plangebiets reichen, wird
nicht mehr betrieben. Im Innenbereich der ehemals gartnerisch genutzten Flache hat sich eine
neue Wohnnutzung etabliert. Am Abzweig zur Rudolfstrafe ist ein Einfamilienhaus situiert.

An der RudolfstralRe liegt die ehemalige Mdbelfabrik Schiile & Ehinger. Dieses Areal wurde bis-
her gewerblich genutzt, soll aber moglicherweise auch einer neuen Nutzung zugefiihrt werden.
Am Ende der RudolfstraRe wurden in jiingster Vergangenheit 2 Geschosswohngebaude errich-
tet. Im weiteren Verlauf der BenneckstraRe Richtung Westen befindet sich ein Wohngebiet, das
Uberwiegend mit Einfamilienhausern und vereinzelt auch mit Mehrfamilienhdusern bebaut ist.

Durch die Waldstetter Straf3e ist das Plangebiet sehr gut an das inner- und Uberoértliche Stra-
Benverkehrsnetz angebunden. Der Bahnhof Frommern ist fuBlaufig erreichbar. Das Plangebiet
befindet sich in der Randlage des Frommerner Nahversorgungs- und Wohnzentrums Buhren.
Dieses wurde schwerpunktmafig in den 1960er und 1970er Jahren aufgesiedelt und ist gepragt
durch unterschiedliche, Uberwiegend verdichtete Bauformen. Ful3laufig erreichbar ist der Schul-
verbund Frommern und der Kindergarten Pestalozziweg. Neukauf, Metzger, Banken, Arzte,
Apotheke, Gastronomie sowie verschiedene Einzelh&ndler und Dienstleister sind ful3laufig er-
reichbar.

2. Bauvoranfrage / Baugesuch

Anstol} fur das Bebauungsplanverfahren ist ein Baugesuch auf dem Flurstiick 144/2, Waldstet-
ter StralRe 12, welches in der Sitzung des Ortschaftsrates Frommern im Mai 2020 vorgestellt
wurde. Die dreigeschossige Wohnbebauung zeigt 12 Wohnungen mit 2 oder 3 Zimmern und
Wohnflachen zwischen 45 und 100 m2. Fir jede Wohnung ist ein Tiefgaragenstellplatz vorge-
sehen. Zusatzlich sind auf dem Grundstiick 2 Besucherstellplatze angedacht.

Das im Bauantrag vorgesehene Mal3 der baulichen Inanspruchnahme des Grundstiicks mit ei-
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ner Grundflachenzahl von nahezu 0,8 sowie einer Geschossflachenzahl von ca. 1,9 hat weitrei-
chende Auswirkungen auf die Nachbargrundstiicke und kann deren zuklnftige bauliche Nut-
zung tangieren.

Zur Waldstetter StrafRe zeigt sich das Geb&ude mit Satteldach und Schleppgaube. Zum Innen-
bereich des Quartiers ist im 3. OG ein Staffelgeschoss mit begrintem Flachdach und umlaufen-
der Dachterrasse vorgesehen.

Im Gegensatz zur Landesbauordnung, die bei Wohngebaude nur einen Stellplatz je Wohnein-
heit vorschreibt, rechnet die Stadt Balingen auf Grund von fundierten Erfahrungswerten im land-
lichen Raum mit notwendigen 1,5 Stellplatzen pro Wohnung. Die Pkw-Dichte in Balingen liegt
dabei ungleich hoher, als dies in Ballungsrdumen heute ublich ist.

Im offentlichen StraRenraum und im Umfeld des Bauvorhabens kann ein zusétzlicher Bedarf an
Parkierungsflachen nicht gedeckt werden. Deshalb muss im Bebauungsplanverfahren auch
eine angemessene Vorhaltung von Stellplatzen geprift und sichergestellt werden.

Im Gegensatz zum Eckgrundstiick an der BenneckstralR3e / Waldstetter StralRe, widerspricht die
im vorliegenden Baugesuch ausgewiesene hohe Ausnutzung des Grundstiicks dem Gebietsch-
arakter. Deshalb hat der Ortschaftsrat Frommern die Verwaltung im Hinblick auf den stattfin-
denden Wandel aufgefordert, fiir das Areal einen Bebauungsplan aufzustellen und dem Ge-
meinderat zur Entscheidung vorzulegen, um die zuklnftigen Entwicklungsmaoglichkeiten zu
Uberprifen.

Auch zur Untersuchung und Wiirdigung der aufgeworfenen bodenrechtlichen Spannungen ist in
Bezug auf die bestehenden und zukinftigen Nutzungen, sowie zur Rechtssicherheit und
Rechtsklarheit die Durchfiihrung eines Bebauungsplanverfahrens geboten.

Das vorliegende Baugesuch soll fir die Dauer des Bebauungsplanverfahrens zunachst zuriick-
gestellt werden.

3. Planungsrechtliche Situation / Umgebung

Fir das Plangebiet liegt bisher kein Bebauungsplan vor.

Im gemeinsamen Flachennutzungsplan Balingen / Geislingen von 2001 ist das Areal als ge-
mischte Bauflache (M) und die Flachen entlang der BenneckstralRe als Wohnbauflache (W)
ausgewiesen. Das ubliche Mal3 der baulichen Nutzung ergibt sich aus der Baunutzungsverord-
nung 8§ 17 fur Mischgebiete (MI) und Allgemeine Wohngebiete (WA) mit GRZ 0,6 bzw. 0,4 und
GFZ 1,2.

Mit Ausnahme der ,Strallenplanung Benneck®, rechtskraftig seit 2003, haben die umliegenden
Bebauungsplane keine unmittelbare Relevanz fur das vorgesehene Plangebiet. Der Ortsbau-
plan von 1912 wurde in 2003 aufgehoben.

Mit der StraRenplanung Benneck wurde in 2003 die endgiltige Herstellung der Erschliel3ungs-
straRen im Quartier Benneck durchgefuhrt und abgerechnet. Der Uberwiegende Teil der Stra-
Ren wurde als verkehrsberuhigte Bereiche ausgewiesen. Mit Parkierungsflachen und Straf3en-
baumen wurde der Stralenraum gegliedert.

4. Ziel und Zweck der Planung

Da flr die Zukunft zu erwarten ist, dass die ehemaligen bauerlichen Anwesen einem fortschrei-
tenden Strukturwandel unterliegen und die Wohnnutzung sich im Plangebiet endgultig etabliert,
ist es notwendig fur das gesamte Areal eine zukunftsweisende und vertragliche bauliche Nut-
zung zu uberprifen und festzulegen. Zudem mussen die Belange der dort gemeldeten gewerb-
lichen Nutzungen bericksichtigt und fur die Zukunft die Entwicklungsmdglichkeiten vorgegeben
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Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Innenentwicklung sollen deshalb mit diesem Be-
bauungsplanverfahren die nachfolgenden Ziele erreicht werden:

werden.

Die zukunftigen Entwicklungsmdoglichkeiten der im Planungsgebiet enthaltenen Grundstiicke
sollen untersucht und fur die Zukunft in einem definierten baurechtlichen Rahmen abgesichert
werden.

Den Wohnbediirfnissen der Bevolkerung soll durch die Bebauungsplananderung angemessen
entsprochen und die Entwicklung einer einheitlichen stadtebaulichen Struktur zwischen der
Waldstetter Stral3e und der RudolfstralRe angestol3en werden.

Als Art der baulichen Nutzung soll die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet gepriift werden.
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind auch nicht stérende
Handwerksbetrieb sowie der Versorgung dienende Laden und Gaststatten. Zugelassen werden
kénnen auch Beherbergungsbetriebe, Gartenbaubetriebe, Verwaltungen oder sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe. Dagegen dienen Mischgebiete dem Wohnen und der Unterbringung
von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Insbesondere soll auf Grundlage des vorliegenden Baugesuchs gepruft werden, in welchem
Mal3 eine angemessene Nachverdichtung mit Wohnnutzung und das Wohnen nicht stérendem
Gewerbe in dieser Lage realisiert werden kann.

Ein qualifizierter Bebauungsplan gibt Planungs- und Rechtssicherheit fur die zukunftige Ent-
wicklung der Grundstiicke und Immobilien. Die vorliegenden bodenrechtlichen Spannungen und
nachbarlichen Belange und Interessen werden gepriift und abgewogen, um eine bauplanungs-
und bauordnungsrechtliche Grundlage fiir die kiinftige Entwicklung zu schaffen. Dabei soll die
Entwicklung des ausgewiesenen Areals zusammen mit dem gesamten Quartier ,Benneck® zu
einer stadtebaulichen Einheit sichergestellt werden. Das Maf3 der baulichen Nutzung ist im Zu-
ge des Bebauungsplanverfahrens zu prifen und festzulegen.

Auf dem Flurstiick 859/1 missen aufgrund der friheren Nutzung als Mdébelfabrik Altlastenpri-
fungen vorgegeben werden.

Vorgaben zur Dachform und Dach- und Fassadenbegriinung, Erneuerbare Energien sowie zur
Parkierung sind ebenfalls Teil des Verfahrens. Mit der Ausarbeitung der Ortlichen Bauvorschrif-
ten sollen gestalterische Vorgaben festgesetzt werden, damit sich eine kiinftige Neubebauung
in den stadtebaulichen und o6rtlich-historischen Zusammenhang einfiigt. Insgesamt sollen im
Wege der Nachverdichtung zeitgemalfie attraktive Bedingungen fir eine Wohnnutzung und das
Wohnen nicht stérende Gewerbenutzungen geschaffen werden.

5. Innenentwicklung

Mit Grund und Boden sparsam umzugehen, ist im § 1a Baugesetzbuch fixiert. Die Stadt Balin-
gen verfolgt seit langer Zeit das Ziel, die Neuinanspruchnahme von Auf3enbereichsflachen auf
das unausweichliche Mal3 zu reduzieren. MalRnahmenschwerpunkt bildet die systematische
Betrachtung von innerértlichen Potenzialflachen.

Das vorliegende Bebauungsplanverfahren verfolgt die Ziele eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden sowie dem Schutz der freien, unbebauten Landschatft.

Mit dem Bebauungsplan soll eine vertragliche Nachverdichtung unter besonderer Gewichtung
der Belange der Innenentwicklung und des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden erfolgen
sowie der Schonung von Aul3enbereichsflachen erreicht werden.

In diesem Zusammenhang wird das vorliegende Plangebiet im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens auf Bebaubarkeit, Flachenverfligbarkeit und Realisierungschancen gepriuift.
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6. Verfahren/ Umweltbericht/ Eingriff-Ausgleich

Das Bebauungsplanverfahren dient der Nachverdichtung und anderen Maflinahmen der Innen-
entwicklung. Nachdem auch die weiteren Voraussetzungen des § 13a BauGB vorliegen, wird
das Bebauungsplanverfahren als beschleunigtes Verfahren nach § 13a in Verbindung mit § 13
Baugesetzbuch (BauGB) durchgefuhrt. Der Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben und der
Innenentwicklung kann in der Abwégung in angemessener Weise Rechnung getragen werden.

Die Uberplanung des Bereichs tragt dazu bei, dass der bereits erschlossene, innerértliche Zu-
sammenhang weiterentwickelt wird sowie Brachflachen und bauliche Missstande (Gebaudeso-
ckel im Innenhof) beseitigt werden.

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

Sollte sich der zukiinftige Baugebietstyp von den Festsetzungen im Flachennutzungsplan un-
terscheiden, kann der Flachennutzungsplan berichtigt werden.

Sabine Stengel
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