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Vorlage Nr. 2021/179 AMT FUR STADTPLANUNG UND BAUSERVICE

Dst. 30/Wu
Balingen, 21.06.2021

Vorlage zur Behandlung in folgenden Gremien:

Technischer Ausschuss offentlich am 14.07.2021 Vorberatung
Gemeinderat offentlich am 27.07.2021 Entscheidung
Tagesordnungspunkt

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,,Stapfel,,, Balingen
Grundsatzbeschluss zur Durchfiihrung eines stadtebaulichen
Wettbewerbs

Anlagen: 4

Beschlussantraq:

FUr das zukunftige Neubaugebiet ,Stapfel’ soll ein Stadtebaulicher Wettbewerb als Grundlage
fur die anschlieBende Bauleitplanung mit Bebauungsplan und Ortlichen Bauvorschriften durch-
geflihrt werden.

Im Rahmen des Stadtebaulichen Wettbewerbs sollen durch unterschiedliche Entwirfe ver-
schiedener Planungsbiiros die Potentiale fur eine nachhaltige, freiflachenschonende und hoch-
wertige Wohnungsbauentwicklung im Plangebiet aufgezeigt und gleichzeitig Loésungen fiir Fra-
gestellungen, die sich im Rahmen der Bearbeitung ergeben, untersucht und Lésungen entwi-
ckelt werden.

Finanzielle Auswirkungen:

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

Aufwendungen des Ergebnishaushaltes

einmalig 120.000.- €
Kostenstelle: 5110 0000
Sachkonto 4271 0000 (Bauleitplanung)

Veranschlagung der Mittel

Laufendes Haushaltsjahr 2021:
planmafiig 40.000.- €- Kostenstelle 5110 0000
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Selbstbindungsbeschluss:
2022: 80.000.- €

Hinweis

Die Verfahrens- und Planungskosten sowie die Wettbewerbskosten fiir das Baugebiet Stapfel
kénnen auf den Kaufpreis umgelegt und im Rahmen der Bauplatzverkaufe refinanziert werden.

Besonderer Hinweis:
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Sachverhalt:

Aufstellungsbeschluss und Grundstiickerwerb 2018 - 2021

Im September 2018 wurde der Aufstellungsbeschluss fir das neue Baugebiet ,Stapfel* be-
schlossen (Vorlage Nr. 2018/269). Inzwischen konnte die Stadt alle Flurstiicke mit Ausnahme
eines Grundstiicks am westlichen Rand erwerben.

Bauplatz- und Wohnungsbedarf

Die Attraktivitat Balingens und insbesondere der Kernstadt ist fur Bauinteressenten angesichts
der Vielfalt an Infrastruktureinrichtungen, Einkaufs- und Freizeitmoglichkeiten sowie der grof3en
Bandbreite an schulischen Einrichtungen ungebrochen. In der Kernstadt stehen aul3er den bei-
den in stark verdichteter Bauweise geplanten Baugebieten Urtelen und Bali-M&bel, dessen Er-
schlielRung und Uberbauung iber eine private Tragerschaft erfolgt, keine stadtischen Neubau-
platze zur Verfiigung. Gerade im Bereich von unterschiedlich verdichteten Einfamilienhausfor-
men gibt es derzeit kein Angebot an die zahlreich vorhandenen Bauwilligen. In den Ortsteilen
kénnen nur noch vereinzelt stadtische Bauplatze, meist im Rahmen der Innenentwicklung, ge-
schaffen und angeboten werden. (z.B. Wieswannenstral3e in Zillhausen). Lediglich in Weilstet-
ten steht auf dem Areal der friiher hier ansassigen Spedition Vogele noch ein gré3eres Kontin-
gent an Bauplatzen fur verdichtete Einfamilienh&user durch private Bautragerschaft zur Reali-
sierung an.

Aktuell liegen fir die Kernstadt 698 Bewerbungen von privaten Bauherren fiir stadtische Bau-
platze vor, wovon ca. 425 als vorrangig berechtigt angesehen werden kénnen. Die Bauplatzbe-
werber suchen Bauplatze fir Ein- und Zweifamilienh&user bzw. vergleichbare Wohnformen.

Abgeschlossene und laufende Planungen stadtischer Baugebiete

Das ab 1998 geplante Baugebiet ,Schlichte® bildet mit einer Flache von ca. 10 ha eines der
groRten Wohnquartiere Balingens. Es wurde in mehreren Bauabschnitten erschlossen und ist
mittlerweile vollstandig verauf3ert und Gberbaut.

Auch das im Jahr 2011 ausgewiesene und im Jahr 2012 erschlossene Neubaugebiet ,Etzel-
bachstrae’ mit 21 Baugrundstlicken ist vollstandig Uberbaut.

Um weiteren Wohnraum bereitstellen zu konnen wird seit mehreren Jahren das Baugebiet ,Ur-
telen' im Wege der Innenentwicklung entwickelt. Das Verfahren ist noch nicht vollstandig abge-
schlossen, so dass derzeit noch kein Verkauf méglich ist. Der Schwerpunkt der Planung liegt
hier allerdings im Geschosswohnungsbau und der Konzeptvergabe.

Wohnungsbau in der Kernstadt

In den zurlckliegenden Jahren wurden in der Kernstadt im Rahmen der Innenentwicklung, der
Sanierung und Stadtebauférderung sowie der Nachverdichtung schwerpunktmaRig Wohnungen
im Geschosswohnungsbau realisiert.

Beispielhaft seien genannt:

Wohn- und Geschéftshaus Adlerstral3e 15 WE
Wohnen am Mihltor 22 WE
Wohnprojekt Stingstral3e — Etzelbach 86 WE

Geplant bzw. im Bau sind:

Wohnhauser Im Rol3négele 56 WE
Neubebauung Wirttemberger Hof 40 WE
Baugebiet Urtelen ca. ca. 200 WE

Neubebauung Wilhelm-Kraut-Straf3e/Ebertstralie ca. 48 WE



Balingen
Neubebauung Bali-Areal ca. 120 WE

Alle Projekte erfahren grofRes Interesse. Der Verkauf erfolgt meist in kiirzester Zeit.

In den Teilorten sind weitere Wohnprojekte mit einer nennenswerten Anzahl an Neubauwohun-
gen und Reihenhausern in verdichteter Bauweise in der Planung bzw. Realisierung.

Jedoch kann dem nach wie vor grof3en Interesse an Baugrundstiicken fiir Einfamilienhauser,
insbesondere fur Familien mit Kindern, kein entsprechendes Angebot an stadtischen Bauplat-
zen gegenubergestellt werden. Die Eigentumsbildung wird mangels Angebot wesentlich er-
schwert. Oft missen Interessenten aus Balingen ins Umland ausweichen.

Plangebiet

Die Entscheidung, das Gebiet ,Stapfel’ nach dem Baugebiet ,Urtelen* zu entwickeln, erfolgte
bereits im Jahr 2011, nachdem andere potentielle Baugebiete auf Grund von zu erwartenden
Restriktionen als weniger geeignet beurteilt wurden.

Nach aktueller Abschatzung kénnten im Baugebiet ,Stapfel‘ bis zu 240 Wohneinheiten in einem
bedarfsorientierten Mix von Einfamilienhdusern und verdichteten Einfamilienhauswohnformen
sowie Geschosswohnungsbau realisiert werden.

,Stapfel’ verfligt durch seine raumliche Nahe zum Schulzentrum Langenfeld, zu den Kindergar-
ten im Edith-Stein-Zentrum und Neige sowie durch die bestehende Nahversorgung im Einkaufs-
und Dienstleistungszentrum ,Neige‘ an der Lisztstralle Uber eine hohe Standortqualitat. Die Ent-
fernung zur Kernstadt mit ihrem umfassenden Angebot an Geschaften, Dienstleistungen und
kulturellen Angeboten betragt nur ca. 2 km.

Nachdem der Flachenerwerb weitgehend abgeschlossen ist, sind die Voraussetzungen fir eine
Uberplanung und ErschlieBung unter Anwendung des Balinger Modells gegeben.

Vorhandene Versorgungsinfrastruktur wie die Leitung der Bodenseewasserversorgung und eine
elektrische Mittelspannungsleitung sind im bevorstehenden Planungsprozess zu bericksichti-
gen.

Stadtebaulicher Wettbewerb

Bei diesem Stadtebaulichen Wettbewerb, in welchen die Fraktionen des Gemeinderates ent-
sprechend eingebunden sind, sollen besonders erfahrene Planungsbiros zu Ausarbeitung ei-
nes Stadtebaulichen Entwurfs aufgefordert werden. Die Auswahl der Wettbewerbsteilnehmer
erfolgt nach fachlichen Kriterien. Eine besondere Expertise bei zukunftsorientierten stadtebauli-
chen Planungskonzepten wird vorausgesetzt.

Ein Wettbewerb gewahrleistet, dass tkologische Aspekte, der Bodenschutz, die Griinplanung,
die ErschlieBung sowie wasserwirtschaftliche Vorgaben, die neue Mobilitét, der Klimaschutz
und die Klimaanpassung sowie energetische Vorgaben und Aspekte geprift und in einen stad-
tebaulichen Kontext gebracht werden. Der Umgang mit dem Landschaftsraum und der Topo-
graphie sowie die Ausformung einer stadtebaulich ansprechenden Siedlungsgrenze kann mit
unterschiedlichen Losungsansatzen durch mehrere Planungsburos herausgearbeitet werden.

Die Entwirfe sollen den aktuellen Anforderungen und Méglichkeiten entsprechen und zukunfts-
orientiert ausgerichtet sein. Das Wettbewerbsergebnis mindet dann in einen Bebauungsplan.

Dieses Verfahren bietet die Chance, dass durch die verschiedenen Wettbewerbsteilnehmer
mehrere, jedoch unterschiedliche Losungsansatze nach gleichen Aufgabenkriterien entwickelt
werden.

Durch diese Vielfalt kdnnen in der weiteren Bearbeitung Vorteile und Nachteile der verschiede-
nen Losungsansatze analysiert werden und bei der weiteren Ausarbeitung des Stadtebaulichen
Entwurfs und des Bebauungsplans bericksichtigt werden.
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Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass der stadtebauliche Wettbewerb die best-
mogliche Qualitatssicherung hinsichtlich Funktionalitat, Nachhaltigkeit, Asthetik, Freiraumquali-
tat und Okonomie darstellt.

Wettbewerbsbetreuung

Die Organisation des Wettbewerbs soll durch ein in der Betreuung von Stadtebaulichen Wett-
bewerben erfahrenes Planungsbiiro erfolgen, das selbst nicht am Wettbewerb teilnehmen wird.
Als weitere Kriterien fur die Auswahl sind die Blirokapazitat, Kenntnisse der Ortlichkeit und der
stadtebaulichen und sonstigen Strukturen der Kernstadt Balingens zu sehen.

Der detaillierten Formulierung der Wettbewerbsaufgabe kommt eine besondere grof3e Bedeu-
tung zu. Deshalb soll im Vorfeld durch das beauftragte Planungsbiro der Bedarf sowie L6-
sungstypologien untersucht werden

Kosten des Stadtebaulichen Wettbewerbs

Die Gesamtkosten des Wettbewerbs belaufen sich voraussichtlich auf bis zu ca. 120.000.- €
brutto. Darin sind enthalten: Das Honorar fiir die Wettbewerbsbetreuung (ca. 35.000.- €), die
Honorare fir das Preisgericht (ca. 10.000.- €), die Preisgelder fur die teiinehmenden Planungs-
blros (ca. 50.000,- €) sowie diverse Nebenkosten (5.000,- €) und ein Gelandemodell des Pla-
nungsgebietes (ca. 8.000,- €). Es ist zu erwarten, dass bei einer Weiterbeauftragung fur die
folgende detaillierte Ausarbeitung des stadtebaulichen Entwurfs ca. 15.000,- € der Preisgelder
als Honoraranteil angerechnet werden kénnen.

Die erforderlichen Haushaltsmittel fiir die Durchfiihrung des Wettbewerbs in Hohe von 120.000.-
€ werden in den beiden Haushaltsjahren 2021 und 2022 unter der Kostenstelle 5110 0000 und
dem Sachkonto 4271 0000 (Bauleitplanung) zur Verfigung gestellt.

Zeitplan

Vorbereitung des Stadtebaulichen Wettbewerbs: Juli bis Oktober 2021
Bearbeitungszeitraum: Nov. 2022 bis Febr. 2022
Vorprifung der Wettbewerbsergebnisse: bis vor. Méarz 2022
Preisgerichtssitzung: Ende Marz 2022/April 2022
Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens

mit Konkretisierung des Stadtebaulichen Entwurfs April bis Dezember 2022

S. Stengel
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