Balingen

Vorlage Nr. 2021/046 AMT FUR STADTPLANUNG UND BAUSERVICE

Dst. 30/Dc
Balingen, 01.03.2021

Vorlage zur Behandlung in folgenden Gremien:

Technischer Ausschuss offentlich am 14.04.2021 Vorberatung
Ortschaftsrat Weilstetten offentlich am 20.04.2021 AnhoOrung
Gemeinderat offentlich am 27.04.2021 Entscheidung
Tagesordnungspunkt

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften "Stollenau” (FIst.Nr.
2315/1), Balingen-Weilstetten

Billigung des Entwurfs mit Auslegungsbeschluss

Anlagen

1. Abwagungsvorschlag

2. Entwurf Satzung

3. Zeichnerischer Teil, vom 30.03.2021

4. Planungsrechtliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften (Textteil), vom 30.03.2021
5. Begrindung, vom 02.04.2021

6. Schalltechnische Untersuchung, vom 09.09.2019

7. Artenschutzrechtliche Untersuchung, vom 16.02.2018

8. Griunordnungsplan, vom 28.08.2019

9. Baugesuch (Ausschnitt); ohne Maf3stab

10.StralRenplanung StralRe Stollenau, vom 07.01.2020/16.01.2020

Beschlussantrag:

1. Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren nach § 13ai. V. m. § 13
BauGB durchgefthrt. Von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht wird abgesehen.

2. Das Bebauungsplanverfahren ,Stollenau/Rémerstraf3e’ wird fir den Teilbereich ,Stollenau’
weitergefuhrt.

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

4. Der Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften ,Stollenau’ werden entsprechend dem
beigefugten Satzungsentwurf gebilligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans und die Ortlichen Bauvorschiften sollen gemaR
88 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB (Baugesetzbuch) éffentlich ausgelegt werden.
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Finanzielle Auswirkungen:

Verfahrens- und Planungskosten
Stadtebaulicher Entwurf / Planung

Kosten fur Fachplanung und Gutachter:
Spezielle artenschutzrechtliche Prufung
Griunordnungsplan

Larmgutachten

Rechtsberatung

Planungskosten gesamt (vorlaufig)

Besonderer Hinweis:

ca.
ca.

ca.
ca.
ca.
ca.

ca.

30.000,00 €
5.000,00 €

6.500,00 €
5.700,00 €
4.000,00 €
3.800,00 €

55.000,00 €
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Sachverhalt:

Aufstellungsbeschluss

Am 27. September 2016 wurde der Aufstellungsbeschluss fir das ca. 1,6 ha grof3e Areal ,Stol-
lenau / Romerstralde’ in Balingen — Weilstetten gefasst.

Auf die Vorlage Nr. 2016/207 wird verwiesen.

Das Plangebiet ist Uber die Stral3e Stollenau erschlossen, die bis zur Rémerstral3e nur einseitig
bebaut ist. Es befindet sich in zentraler Ortslage von Weilstetten, unmittelbar angrenzend an
das Ortsteil- und Nahversorgungszentrum Grauenstein mit Lochenbad, Kindergérten, Schule
und Volkshochschule, Turnhalle, Festplatz, Arzt, Gastronomie und mehreren Einkaufsméglich-
keiten einschlie3lich Wochenmarkt. Dartber hinaus ist aktuell die Ansiedlung eines Netto-
Marktes als zentraler neuer Nahversorger im Zentrum Grauenstein geplant. Im Siden grenzt
die Romerstral3e an, im Osten verlauft der Lochenbach.

Das sich urspringlich in stadtischem Eigentum befindliche Gelande war einstmals fiir den Bau
einer gréReren Sporthalle mit bis zu 1.000 Zuschauerplatzen reserviert. Aufgrund geénderter
Rahmenbedingungen (Aufstieg des HBW Balingen-Weilstetten in die 1. Handball-Bundesliga),
wurde das Vorhaben aber spater nicht an diesem Standort, sondern unmittelbar an der Bun-
desstral’e B 463 am Messegelande umgesetzt (SparkassenArena).

Das Areal — eine bisher innerortliche Griinflache - eignet sich aus stadtebaulicher Sicht beson-
ders gut als Standort fur ein Seniorenwohnen bzw. fur jegliche Art von Altenwohn- und Pflege-
konzeption oder auch fur Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke. Ein Seniorenwohn-
und Pflegeheim ergénzt wohnortnah die zahlreichen im nédheren Umfeld vorhandenen Einrich-
tungen der Daseinsvorsorge und starkt das Ortsteilzentrum nachhaltig. Die Nachfrage fir ein
Seniorenwohn- und Pflegeheim ist in Weilstetten, dem drittgré3ten Stadtteil der GroRRen Kreis-
stadt Balingen mit — einschlie3lich Rosswangen - Uber 4.300 Einwohner, sehr hoch. Ortsvorste-
her, Ortschaftsrat und Blrgerschaft fragen dieses Angebot stark nach. Bereits seit mehreren
Jahren wurden Investoren gesucht. Der vorliegende Standort ist flir eine Bebauung mit entspre-
chend gréReren Kubaturen oder Sonderbauten — auch unter Wirdigung des Bestands im Zent-
rum Grauenstein sowie der zur Verfigung stehenden GrundstiicksgroRen und —zuschnitte —
besonders geeignet. So kann kurz- bis mittelfristig am Standort Grauenstein ein Angebot fir
dann alle Generationen entstehen. Die vertraute Umgebung, die zentrale Lage und die Erleb-
barkeit des Grunbereichs am Lochenbach bieten ein attraktives Umfeld.

Das Bebauungsplanverfahren ,Stollenau/Rémerstrale‘ wurde mit dem Ziel eingeleitet, ein All-
gemeines Wohngebiet auszuweisen, in welchem neben (Alten-)Wohnen zugleich soziale Ein-
richtungen allgemein zulassig sind und im Rahmen der Innenentwicklung die Bebaubarkeit und
ErschlieBung zu untersuchen. In diesem Zusammenhang sollte auch der Griinzug und Gewas-
serrand westlich des Lochenbaches gesichert werden. Zum Aufstellungsbeschluss wurde eine
erste Planung fir ein Pflegeheim mit ca. 50 Pflegeplatzen vorgestellt, die jedoch spater durch
den Betreiber nicht zur Ausfihrung kam.

Das Projekt und die Investorensuche wurden von Ortschaftsrat und Ortsvorsteher des Stadtteil
Weilstettens gemeinsam mit der Blrgerschaft nachhaltig unterstiitzt und vorangetrieben.

Die friihzeitige Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung zum Bebauungsplanverfahren erfolgte
in der Zeit vom 14.10.2016 bis zum 14.11.2016 durchgefihrt.

Bebauungsplanverfahren

Eine Auswertung der im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung ein-
gegangenen Stellungnahmen hat ergeben, dass die offentlichen und privaten Belange fur das
als Standort mit dem Schwerpunkt Alten- und Pflegeheim vorgesehene Grundstiick im Rahmen



-
Bql|rf¢%n
GroBe Kreisstadt

eines Baugenehmigungsverfahrens behandelt werden kénnen. Die notwendigen Gutachten und
Untersuchungen wurden in diesem Zusammenhang erstellt.

Nachdem fiir den sidlichen Bereich entlang der StralRe Stollenau keine konkreten baulichen
Vorstellungen vorlagen bzw. der Ortschaftsrat Weilstetten diesen Bereich weiterhin als Grinfla-
che erhalten wollte, wurde das Bebauungsplanverfahren angesichts der deutlich reduzierten
Gebietsgrof3e und der in diesem Zusammenhang moglichen Beurteilung eines Bauvorhabens
auf der Grundlage des § 34 BauGB, mangels zwingendem Erfordernisses zun&chst nicht wei-
tergeflhrt.

Investor und Bauvorhaben

Am 24, Juli 2018 wurde der Verkauf des 4.294 m2 gro3en stadtischen Grundstiickes Flst. Nr.
2315/1 an die Senioren Wohnpark Sonnenhalde Balingen GmbH & Co. KG* vom Gemeinderat
der Stadt Balingen beschlossen, um an dieser Stelle ein Alten- und Pflegeheim zu errichten. Es
wird auf die Vorlage 2018/208 verwiesen. Der Verkauf des Bauplatzes wurde im Dezember
2018 vollzogen.

Baugenehmigungsverfahren

Der Bauantrag wurde am 17.04.2019 eingereicht. Der neue Grundstlickseigentimer ,Senioren
Wohnpark Sonnenhalde Balingen GmbH & Co. KG‘ beantragte auf der ca. 4.300 m2 grof3en,
unmittelbar an das Lochenbad angrenzenden Freiflache (Flst. 2315/1) ein Alten- und Pflege-
heim mit insgesamt 75 Zimmern zu errichten. Das 3-geschossige Gebaude 6ffnet sich mit ei-
nem baulich geschiitzten Innenhof zur Stral3e Stollenau hin. Da das Gelande von West nach
Ost abfallt, tritt das Untergeschoss im Osten aus dem Gelande hervor, so dass das Gebaude
von dort aus 4-geschossig wirkt. Im Gebaude sollen ein Altenwohn- und Pflegeheim unterge-
bracht werden. Im Erdgeschoss sind eine Demenzabteilung und Verwaltungs- und Sozialraume
vorgesehen. In den beiden Obergeschossen sind Einzelzimmer und Aufenthaltsraume geplant.

Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens in der friihzeitigen Burger- und Behdrdenbeteili-
gung eingegangenen Anregungen wurden in das Baugenehmigungsverfahren eingestellt und
hier entsprechend behandelt. Im Baugenehmigungsverfahren wurde ein Artenschutzgutachten,
ein Granordnungsplan und eine schalltechnische Untersuchung erstellt bzw. vorgelegt.

Am 28. Juni 2019 wurde die Planung des Investors ,Senioren Wohnpark Sonnenhalde Balingen
GmbH & Co. KG' den Angrenzern im Feuerwehrgeratehaus in Weilstetten vorgestellt. Der Orts-
vorsteher, Vertreter der Stadtverwaltung sowie der Investor stellten das Projekt vor und beant-
worteten Fragen. Auch Anlieger der Eichenstral’e, deren Hausgrundstiicke westlich an den
Lochenbach angrenzen, wurden am Verfahren beteiligt.

Die Baugenehmigung wurde am 30. Oktober 2019 erteilt und erfolgte auf der Grundlage von
§ 34 Baugesetzbuch, nach den Vorgaben fiir den unbeplanten Innenbereich, unter Wirdigung
der tatsachlichen ortlichen Gegebenheiten, der im ndheren Umfeld im Quartierszentrum Ubli-
chen GrundstiicksgroRen und der drtlichen Bebauung, gepréagt durch die Lochenschule, zweier
Kindergarten und dem Lochenbad. Im weitern Umfeld, wenngleich fir die Beurteilung des Ein-
fugens nach § 34 BauGB nicht maligeblich, befinden sich zudem mehrere Hochhauser. Die
Bebauung im direkt angrenzenden Nahversorgungszentrum sieht Gber den Bebauungsplan bis
zu 3 Vollgeschosse vor.

Mit dem Bauherrn wurde zur Sicherstellung und Einhaltung der Vorgaben aus der artenschutz-
rechtlichen Untersuchung und dem Grinordnungsplan ergéanzend ein 6ffentlich-rechtlicher Ver-
trag vereinbart.

Die im Baugenehmigungsverfahren eingegangen Einwendungen wurden geprift und rechtlich
behandelt. Im Anschluss an die erteilte Baugenehmigung, wurde von einzelnen Nachbarn ein
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Widerspruch eingelegt, welcher zur Entscheidung dem Regierungsprasidium Tibingen vorge-
legt wurde. Auch das Regierungsprasidium Tubingen als zustandige Widerspruchsbehorde,
konnte den Widersprichen nicht abhelfen. Derzeit ist beim Verwaltungsgericht Sigmaringen ein
Klageverfahren gegen die erteilte Baugenehmigung anhangig.

Ausbau der ,StraBBe Stollenau‘

Mit Beschluss vom 23.07.2019 hat der Gemeinderat den Baubeschluss fur den weiteren Aus-
bau der bestehenden Stral3e Stollenau, einschlief3lich der Einlegung weiterer Ver- und Entsor-
gungsleitungen gefasst, damit die Strafl3e, neben der ErschlieRung des bestehenden Kindergar-
tens, zugleich auch des Alten- und Pflegeheimes unter Berticksichtigung der Verkehrsfunktiona-
litat und Verkehrssicherheit ordnungsgemaf aufnehmen kann. Auf die Vorlage 2020/056 wird
verwiesen. Die BaumalBhahme wurde in zwei Bauabschnitte aufgeteilt. Zunachst erfolgte die
Verlegung und Aufdimensionierung des stadtischen Mischwasserkanals und die Wiederherstel-
lung des offentlichen Weges. Nach Abschluss der Rohbauarbeiten an der geplanten Senioren-
wohnanlage soll der Ausbau der Stral3e Stollenau ab der Stral3e Grauenstein erfolgen. Durch
die erst spatere Fertigstellung sollen mdgliche Schaden im Rahmen der privaten Bautatigkeit
vermieden werden.

Die Bedurfnisse der Kindertagesstatten und der neuen Bebauung wurden entsprechend be-
ricksichtigt. Mit einer Fahrbahnbreite von ca. 4,40 m und einer Gehwegbreite von 2 m soll ge-
wahrleistet werden, dass die Erschlieung auf die Bedurfnisse abgestimmt und ein Nebenei-
nander aller Verkehrsteilnehmer im Umfeld des Kindergartens maoglich ist. Der Gehweg mit sei-
nen 2,0 m Breite bietet dabei sowohl Eltern mit Kindern, wie auch den Senioren ein ausreichen-
des fu3laufiges Raumangebot.

Ein weiterer Ausbau der StralBe Stollenau bis zur Rémerstral3e ist derzeit nicht vorgesehen.
Mdgliche Durchgangs- oder Schleichwegverkehre sind somit im Umfeld von Pflegeheim und
Kindergéarten nicht zu erwarten.

Bebauungsplanentwurf / Weiterfihrung der Planung

Um angesichts des laufenden Rechtsverfahrens zusatzliche Rechtsklarheit und Rechtssicher-
heit zu schaffen sowie die Abwagung der unterschiedlichen privaten und 6ffentlichen Belange
und Interessen o6ffentlich, durch den Gemeinderat als zustandiges Organ und Satzungsgeber,
zu gewabhrleisten, wird das Bebauungsplanverfahren nun fiir den nérdlichen Teilbereich weiter-
gefuhrt. Das Plangebiet mit seinem Geltungsbereich wurde vorliegend entsprechend ange-
passt.

Dem offentlichen Interesse und Bedarf sowie dem Gemeinwohl in Form der Schaffung von Ein-
richtungen der Altenpflege, sowie entsprechenden Wohneinrichtungen, wird im Rahmen der
Planung besonderes Gewicht eingerdumt. Es handelt sich um eine Angebotsplanung. Den
Wohnbediirfnissen, der Bevolkerungsentwicklung und der Zunahme alter und potentiell pflege-
bedurftiger Menschen und den Bedirfnissen der — haufig alleinstehenden — alteren Mitblrgern
wird Rechnung getragen. Die N&he des Standorts zu Wohn-, Geschafts und Dienstleistungsbe-
reichen ist vorliegend gewdhrleistet. Der Gemeinderat nimmt im Bebauungsplanverfahren die
Wirdigung der nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen Belangen im Rahmen der Abwa-
gung vor. Im Bebauungsplanverfahren erfolgt eine planerische Bewaltigung die sich ergeben-
den stadtebaulichen Spannungen.

Als Art der baulichen Nutzung wird im vorliegenden, nun zur Billigung anstehenden Bebau-
ungsplanentwurf ein Allgemeines Wohngebiet festgelegt. Bei Altenheimen steht in der Regel
das Wohnen bzw. der Wohncharakter im Vordergrund. Auch Pflegeheime bzw. der Pflegebe-
reich haben Elemente des Wohnens, da sie auf Dauer und als Heimstatt genutzt werden. In
Allgemeinen Wohngebieten sind Anlagen fur kirchliche, gesundheitliche oder soziale Zwecke
ebenfalls allgemein zulassig. MaRRgeblich ist 8 4 Absatz 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich am Bedarf eines Altenwohn- und Pfle-



-
Bql|rf¢%n
GroBe Kreisstadt

geheimes, der GrundsticksgroRe und der Umgebungsbebauung. Aus stadtebaulicher Sicht
eignet sich die Freiflache fur Vorhaben dieser Art und GrolRe. Nordlich schlief3t sich ein Hallen-
bad an. Westlich des Grundstticks jenseits der Strafl3e Stollenau befinden sich zwei Kindergar-
ten, Schule und Sportanlagen. Bereits in der Vergangenheit war das Gelande fir eine Sporthal-
le mit Gberregionaler Bedeutung reserviert.

Lediglich die Bebauung im Osten, jenseits des Bachlaufs, entlang der Eichenstral3e ist durch
Wohnbebauung mit kleinen Kubaturen gepragt und durch einen eigenstandigen Bebauungsplan
planungsrechtlich ausgewiesen worden. Das Areal hat den Charakter eines Einfamilienhausge-
bietes. Nachdem der Griinzug des Lochenbachs eine naturraumlich, wie stadtebaulich ausge-
pragte Zasur bildet, erscheint diese Bebauung entlang der EichenstralRe nicht pragend fur das
nun zur Uberplanung anstehende, durch Gemeinbedarfseinrichtungen dominierten Gebiet. Das
festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung gewahrleistet eine ausreichende Belichtung, Beliiftung
und Besonnung der Umgebungsbebauung. Ein von Teilen der dstlich angrenzenden Nachbarn
beflrchteter Einmauerungseffekt oder eine erdriickende Wirkung auf die umgebende Bebauung
sind durch das im vorliegenden Bebauungsplanentwurf festgesetzte zulassige Mal3 der bauli-
chen Nutzung, schon aufgrund der vergleichsweise grof3en Entfernungen, nicht ersichtlich.

Bereits im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wurde eine schalltechnische Untersu-
chung erstellt, die die mit dem Vorhaben verbundenen Larmauswirkungen untersucht, insbe-
sondere auch hinsichtlich des Fahrzeugverkehr. Ein Larmschutzgutachten vom 09. September
kommt zum Ergebnis, dass der Immissionsrichtwert der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete
von tags 55 dB(A) in allen Immissionsorten eingehalten wird. Nachts finden keine maf3geblichen
Schallemissionen durch den Betrieb statt.

Der Bebauungsplanentwurf beinhaltend, aufbauend auf dem Artenschutzgutachten (Anlage 7)
und dem Grinordnungsplan (Anlage 8) konkrete artenschutzrechtliche und 6kologische Fest-
setzungen. Der grof3zugige, den gesamten Verlauf des Lochenbachs begleitende, innerortliche
Grinzug wird dartiber hinaus bestehen bleiben und dauerhaft gesichert. Der Gewasserrand mit
seiner gesetzlichen Vorgabe von 5 m ab Béschungsoberkante und die HQ 100 sowie HQ Ext-
rem Ausweisungen fir den Hochwasserschutz sind Bestandteil des Bebauungsplanes, werden
aber von der geplanten Bebauung nicht tangiert.

Verfahren

Die friihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung zum Aufstellungsbeschluss ,Stollen-
au/Roémerstrale” wurde vom 14.10.2016 bis 14.11.2016 gemal § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs.
1 BauGB durchgefiihrt. Die dabei eingegangenen Anregungen sind im Abwagungsvorschlag
zum Bebauungsplanentwurf ,Stollenau’ aufgefuhrt (Anlage 1). Das Verfahren fur den sudlichen
Teilbereich bis zur Romerstral3e wird derzeit nicht weitergefihrt.

Dem Abwagungsvorschlag (Anlage 1) kann entnommen werden, ob und in welchem Umfang
die Anregungen in der Planung berticksichtigt wurden bzw. in die vorliegende Plandnderung
eingeflossen sind.

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf und die Ortlichen Bauvorschriften sollen 6ffentlich nach
88 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB ausgelegt werden.

Das Bebauungsplanverfahren dient Malinahmen der Innenentwicklung. Der Innenentwicklung
kann in der Abwagung in angemessener Weise Rechnung getragen werden. Die Uberplanung
des Bereichs tragt dazu bei, dass der bereits erschlossene, innerértliche Zusammenhang wei-
terentwickelt und damit den Anforderungen an einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden
sowie dem Schutz der freien, unbebauten Landschaft Rechnung getragen wird. Der Geltungs-
bereich umfasst weniger als zwei Hektar. Nachdem auch die weiteren Voraussetzungen des
§ 13a BauGB vorliegen, wird das Bebauungsplanverfahren als beschleunigtes Verfahren nach
§ 13a i. V. m. § 13 Baugesetzbuch (BauGB) durchgefiihrt. Im beschleunigten Verfahren kann
von einem Umweltbericht gemal § 13 a Abs. 2 BauGB und Erstellung eines Umweltberichts
nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen werden. Fir Eingriffe in Natur und Landschaft ist keine for-
melle Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung bzw. kein Ausgleich erforderlich (8§ 13a Abs. 2 Nr. 4
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Eine artenschutzrechtliche Untersuchung (Anlage 7) sowie ein Grinordnungsplan mit Maf3nah-
menplan (Anlage 8) wurden erstellt. Unter Beriicksichtigung von Vermeidungs- und Verminde-
rungsmafnahmen fir die Artengruppen der Fledermause und Voégel inshesondere auch in Ver-
bindung mit einem Erhalt des innerortlichen Griinzuges konnen Verbotstatbesténde gegen
§ 44 BNatSchG ausgeschlossen werden.

BauGB). Eingriffe sind jedoch zu vermeiden oder zu minimieren.

Flachennutzungsplan Balingen - Geislingen

Im Flachennutzungsplan Balingen — Geislingen von 2001 ist das Plangebiet als Flache fir den
Gemeinbedarf und in einem Teilbereich als Griunflache dargestellt. Alten- bzw. Pflegeheime
werden in der herrschenden Literaturmeinung grundsatzlich auch den Gemeinbedarfsanlagen
zugeordnet. Sie decken unter anderem den ,Gemeinbedarf' an Pflegeplatzen. Dem Entwick-
lungsgebot ist somit entsprochen. Im Rahmen des § 13 a BauGB waére aber grundséatzlich auch
eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes mdglich.

Sabine Stengell
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