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Vorlage Nr. 2020/175 AMT FUR STADTPLANUNG UND BAUSERVICE

Dst. 30/MW
Balingen, 03.06.2020

Vorlage zur Behandlung in folgenden Gremien:

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

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Hertenwasen - 1.
Anderung‘, Balingen-Engstlatt

Billigung mit Auslegungsbeschluss

Anlagen:

Abwagungsvorschlag

Entwurf Satzung

Zeichnerischer Teil, Wick+Partner vom 26.05.2020

Stadtebaulicher Entwurf, Wick+Partner vom 26.05.2020

Stadtebaulicher Entwurf - verdichtet, Wick+Partner vom 26.05.2020
Planungsrechtliche Festsetzungen (Textteil), Wick+Partner vom 26.05.2020
Begriindung, Wick+Partner vom 26.05.2020

Spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung, Buro Dr. Grossmann vom 11.12.2019
Schalltechnische Untersuchung, Ingenieurbiro fur Schallimmissionsschutz (ISIS), vom Juli
2001

10. Abgrenzung mit rechtskraftigem B-Plan Hertenwasen Teil 1

CoNorwWNE

Beschlussantrag:

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

Der Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften ,Hertenwasen — 1. Anderung“ werden
entsprechend dem beigefugten Satzungsentwurf gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften ,Hertenwasen - 1. Ande-

rung“ werden entsprechend dem beigefligten Satzungsentwurf gebilligt und sollen nach § 13
Absatz 2 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt werden.

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

Verfahrenskosten pauschal ca. 25.000,00 €
Planungskosten / Anderung ca. 10.000,00 €
Kosten fur Fachplanung und Gutachter:

Artenschutzrechtliche Prifung ca. 1.200,00 €
Planungskosten gesamt (vorlaufig) ca. 36.200,00 €

Besonderer Hinweis:




.
Bqlm”%n
GroBe Kreisstadt

Sachverhalt:

Ausgangssituation

Am 25. Juli 2017 wurde der Aufstellungsbeschluss (Vorlagen Nr. 2017/199) zur Einleitung der
Bebauungsplananderung fir den ca. 2,0 ha groRen Teilbereich des Wohngebietes ,Herten-
wasen' in Balingen — Engstlatt gefasst. Ziel der Anderung ist die Anpassung der Planung an die
in seiner Lage geringflgig geanderte Lage der zuklnftigen Briicke tUber die Bahngleise und die
damit verbundene Anpassung der tUberbaubaren Grundsticksflachen und Grundsttickszuschnit-
te. Gleichzeitig erméglicht der Bebauungsplan eine gréRere Flexibilitat, um auf unterschiedliche
Bedarfe an Wohnformen, wie Freistehende Einfamilienhauser, Doppel- und Reihenhéuser oder
Einzelgebaude als Geschosswohnungsbauten reagieren zu kénnen.

Der erste Realisierungsabschnitt des Baugebietes wurde in den Jahren 2006 bis 2017 Uber-
baut. Nachdem hier bereits seit langerem keine stadtischen Wohnbauplatze mehr zur Verfi-
gung stehen, sollen kurzfristig Gber den zweiten und letzten Realisierungsabschnitt wieder Bau-
platze fir die zahlreich vorhandenen Bauplatzinteressenten realisiert werden.

Das Areal befinden sich vollstandig im Eigentum der Stadt Balingen.

Geplante Briicke zur Anbindung an das Baugebiet ,Hiirsten‘ Giber die Gleisanlagen der
Deutsch Bahn AG

Die geplante Briicke befindet derzeit in der Planung und Abstimmung mit der Bahn und dem
Eisenbahnbundesamt. Mit ihr soll vor allem die Anbindung des aktuellen Baugebietes sowie des
Baugebietes Furtwiesen-Bol an die Schule, den Kindergarten und den Bahnhof verbessert wer-
den. Zudem soll eine zusatzliche, uneingeschréankte Verbindung an den Ortskern und das
Uberortliche StraRennetz geschaffen werden. Die bisherigen Anbindungen an die Caspar-
Nagel-StralRe Uber die bestehende, stark beengte Bahnunterfiihrung oder an die Meisterstral3e
mittels beschrankten Bahnubergang ist sowohl fir den Fahrverkehr, aber gerade auch fur Ful3-
ganger als problematisch und nicht krisensicher zu betrachten. Speziell in Notfallsituation kann
fur Rettungsfahrzeuge eine sichere oder ungehinderte Zuwegung in die gréReren Wohngebiete
Ostlicher der Bahntrasse nicht sichergestellt werden.

Bereits wahrend der Vorplanung fand eine intensive Abstimmung mit den Verantwortlichen der
Deutschen Bahn statt. Zusatzlich wurde die Offentlichkeit umfangreich durch verschiedene Be-
teiligungsformate in die Planung einbezogen.

Die Deutsche Bahn AG hat dem Entwurf bereits grundsétzlich zugestimmt, allerdings steht das
formale Genehmigungsverfahren dazu noch aus. Vorbehaltlich der Entscheidung des Gemein-
derates ist geplant, die Briicke unmittelbar im Anschluss an die ErschlieRung des Baugebiets,
somit ab der zweiten Jahreshélfte 2021 herzustellen.

Anderung Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Baubauungsplans ,Hertenwasen —
Teil 1% in Balingen-Engstlatt mit Rechtskraft vom 20.01.2005.

Entsprechend der urspringlichen Planung soll auf dem Grundstiick, FIst.Nr. 1149/20 weiterhin
eine 3-geschossige Bebauung ausgewiesen werden. Ziel ist die moégliche Errichtung einer
Mehrfamilienhausbebauung als sog. Kopfgebaude bzw. als ,stadtebaulicher Schwerpunkt® im
Eingangsbereich in das Neubaugebiet.

Im Zuge der Bebauungsplandnderung wird das Baufenster auf dem Grundstick, FIst.Nr.
1149/20 in zwei kleinere eigenstandige Baufenster aufgeteilt. Das ehemalige Gehrecht wird
durch einen 2 m breiten, 6ffentlichen FuRBweg ersetzt, der den Ful3ganger direkt in die zentrale
,Grune Mitte* fihrt.
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Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Hertenwasen — Teil 1“ setzte im weiteren Verlauf fur die
bisher unbebauten Flachen im 6stlichen Teilbereich zwingend zwei Reihen- und vier Doppel-
hauser fest. Die ubrigen Flachen waren fur Einzel- und Doppelhduser vorgesehen. Durch die
Anderung des Bebauungsplanes kénnen nunmehr im gesamten Bereich weitgehend flexibel
alle Einfamilienhausformen von freistehenden Einfamilienhduser tber Doppel- und Reihenhéu-
ser wie auch ggfl. kleinere Mehrfamilienh&user realisiert werden. Hierdurch kann von Seiten der
Stadt Balingen als Anbieter von Bauplatzen auf die jeweiligen Nachfragen nach Haustypen fle-
xibel reagiert werden. Gleichwohl gibt der Bebauungsplan tiber das Mal3 der baulichen Nutzung
einen Rahmen vor, so dass weiterhin, unabhangig der méglichen Haustypen, ein in sich har-
monisches Baugebiet entstehen kann. Aktuell besteht insbesondere eine hohe Nachfrage nach
freistehenden Einfamilienhausern.

Anderung ErschlieRungssituation

In Norden des Plangebietes ist die Furtwiesenstral3e mit einer Breite von ca. 5,5 m festgesetzt.
Stral3enbegleitend befindet sich je ein FuBweg mit einer Breite von ca. 1,5 m. Die Furtwiesen-
strae soll zukinftig direkt Gber die neu herzustellende Bricke ins benachbarte Baugebiet
,Harsten’ verlaufen und den Verkehr aus dem Baugebiet Uber die Sdgewerkstral’e und Caspar-
Nagel-StralRe an den inner- und Uberortlichen Hauptverkehr anbinden.

Zukunftig werden alle Baugrundstiicke direkt von der zentralen ErschlieBungsstral3e, welche als
Verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut werden soll, erschlossen. Die teilweise geplante Hinter-
hausbebauung wird Uber kurze Wohnwege an diese angebunden. Der bisherige, nur einseitig
bebaubare Wohnweg im Bereich der ,Grunen Mitte“ entfallt zugunsten der Qualitat der Grunan-
lagen und zur Verbesserung der Gesamtwirtschaftlichkeit der ErschlieBung.

Der 6ffentliche Griinzug soll entsprechend als Parkanlage angelegt werden und dient sowohl
der Naherholung als auch fir Spielmdglichkeiten der Kinder aus dem naheren Umfeld. Die bis-
her den Griinzug querenden Wege werden ebenfalls zu Gunsten der Grinflaichenqualitaten
reduziert. Gleichwohl soll eine Querung zur fu3laufigen Verbindung der beiden ErschlieBungs-
stral3en verbleiben um ein enges Miteinander der Bewohner durch kurze Wege zu untersttitzen.
Ein Queren mittels Kraftfahrzeugen soll durch entsprechende Vorkehrungen ausgeschlossen
werden.

Immissionsschutz

Zur Beurteilung der von den Larmquellen Bahntrasse, B27 und Schitzenhaus ausgehenden
Larmemission, wurde flr den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Hertenwasen -Teil 1“ - durch das
Biro ISIS aus Riedlingen - eine schalltechnische Untersuchung durchgeftihrt. Die darin aufge-
fuhrten Larmschutzmal3nahmen (passiver Larmschutz) sind Bestandteil der ge&nderten Pla-
nung. Zusatzlich wurde im Jahr 2005, auf Basis der Ergebnisse des Larmgutachtens, die Larm-
guelle Schitzenhaus (Pistolenstand) eingehaust. Dadurch konnte eine Reduzierung der
Larmemissionen von ca. 15 dB(a) erzielt werden. Da nicht von einer signifikanten Verschlechte-
rung der Emissionswerte auszugehen ist, wird von einer erneuten schalltechnischen Betrach-
tung des Plangebiets abgesehen. Auf das Larmgutachten vom Juli 2001 (Anlage 9) wird ver-
wiesen.

Verfahren / Umweltbericht / Eingriff-Ausgleich

Das geplante Baugebiet umfasst eine Flache von ca. 2,0 ha. Die Bebauungsplan&nderung dient
der Innenentwicklung. Da die uberplante Grundflache unter 20.000 m2 liegt, wird das Ande-
rungsverfahren als beschleunigtes Verfahren nach § 13 a i.V.m. 8 13 Baugesetzbuch (BauGB)
durchgefiihrt. Die erneute Uberplanung des Gebiets tragt dazu bei, dass der bereits iiberplante,
innerdrtliche Zusammenhang weiterentwickelt und eine verbesserte Wohnraumsituation sowie
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sparsamere Erschlieungen ermdglicht werden.

Gemal § 13 a wird von einer Umweltprifung abgesehen. Des Weiteren handelt es sich um
bereits Uberplante Flache die dem Innenbereich nach § 30 BauGB zuzuordnen sind. Bei Be-
bauungsplanen der Innenentwicklung ist fur Eingriffe in Natur und Landschaft keine formelle
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung bzw. kein Ausgleich erforderlich (8 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Umsetzung der Planung

Mit der Umsetzung der Planung soll zeitnah nach dem Satzungsbeschluss, voraussichtlich noch
im Herbst 2020 begonnen werden. Im Anschluss an die ErschlieBung des Baugebietes soll ab
der zweiten Jahreshalfte 2021 die Herstellung der Bahnbriicke umgesetzt werden.

Sabine Stengel
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