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Vorlage Nr. 2021/176/1 AMT FUR STADTPLANUNG UND BAUSERVICE

Dst. 30/Dc
Balingen, 13.07.2021

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 ,,Wilhelm-Kraut-
Strale/Steinachstrafe,,, Balingen

Billigung mit Auslegungsbeschluss

Anlagen

PodPE

o u

Abwagungsvorschlag

Entwurf Satzung

Zeichnerischer Teil vom 06.07.2021

Planungsrechtliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften  (Textteil) vom
06.07.2021

Begrindung vom 06.07.2021

Beiblatt ISEK Balingen 2035

Beschlussantragq:

1.

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

. Uber die im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung eingegange-

nen Anregungen wird entsprechend der Beratungsvorlage (Anlage 1) entschieden.

. Der Bebauungsplanentwurf und die Ortlichen  Bauvorschriften ,Wilhelm-Kraut-

Stralle/Steinachstralle“ werden entsprechend dem beigefugten Satzungsentwurf gebilligt.

. Der geanderte Entwurf des Bebauungsplans und die Ortlichen Bauvorschiften sollen geméan

88 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB (Baugesetzbuch) 6ffentlich ausgelegt werden.

Finanzielle Auswirkungen:

Verfahrens- und Planungskosten: ca. 15.000,00 €
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Hinweise:

Punkt 3 der Beschlussfassung musste angepasst werden. Die Billigung mit Auslegungsbe-
schluss fur den Bebauungsplan ,Wilhelm-Kraut-StraRe/Steinachstralle” erfolgt auf der Grundla-

ge der Vorlage 2021/176/1.
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Sachverhalt:

Ausgangssituation

Das zur Uberplanung anstehende, 12.834 m2 groRe Plangebiet befindet sich in der sudlichen
Vorstadt' von Balingen, zwischen Wilhelm-Kraut-Stra3e und Jakob-Beutter-StralRe, nordlich der
Steinachstralle.

Das Plangebiet bildet einen Teil der sudlichen Stadteingangssituation entlang der Wilhelm-
Kraut-Straf3e/L365 und ist maR3geblich durch eine offene Geb&udestruktur gepréagt. Die histori-
sche Vorstadt mit ihrer geschlossenen Blockrandbebauung und Bauweise endet im Bereich der
Gaststatte Pfeffermuhle, Wilhelm-Kraut-Straf3e 50 und wurde im Quartier und im weiteren Stra-
Benverlauf nicht weitergefiihrt. Ein Baulinienplan vom 05.05.1930 sicherte eine private Grin-
und Vorgartenzone zwischen der Bebauung und der Wilhelm-Kraut-Straf3e. Insgesamt ist das
Quartier gepragt durch eine aufgelockerte Mischbebauung mit unterschiedlichen Gebaudekuba-
turen. Die Bebauung im Bereich der Jakob-Beutter-Straf3e und im Quartiersinneren wird domi-
niert durch die Schulgeb&ude. Darlber hinaus handelt es sich beim Gebaudebestand entlang
der Wilhelm-Kraut-Straf3e und im weiteren Quartier grof3teils um Wohngeb&ude, die insbeson-
dere entlang der Wilhelm-Kraut-Straf3e grof3teils einer gewerblichen oder freiberuflichen Nut-
zung zugefihrt wurden.

Aufstellungsbeschluss 2019

Im Jahr 2019 wurde der Aufstellungsbeschluss ,Wilhelm-Kraut-Strafl’e/Steinachstralle’ mit der
Zielsetzung gefasst, die Vorgaben des einfachen Bebauungsplanes ,Innenstadt Balingen — Art
der baulichen Nutzung’ mit Rechtskraft vom 16.03.2006 fur das Plangebiet weiter zu konkreti-
sieren, um eine kontinuierliche und stadtebaulich geordnete Entwicklung fur den sidlichen
Stadteingang sicherzustellen.

Eine Planung mit erweitertem Regelungsgehalt soll die geordnete stadtebauliche Entwicklung
gewahrleisten. Mit einer positiven Gestaltungspflege soll zur Weiterentwicklung des charakteris-
tischen Orts- und Erscheinungsbildes im Bereich der slidlichen Vorstadt beigetragen werden.
Fur kunftige Bauvorhaben soll zudem Rechtsklarheit und Rechtssicherheit geschaffen werden.

Baugesuch GrofRwerbeanlage

Das Planungserfordernis wurde auch durch ein Baugesuch fir eine GroRwerbeanlage ausge-
|6st. In einer Vorgartenzone zur Wilhelm-Kraut-StraRe soll eine grof3flachige Werbeanlage er-
richtet werden. Es handelte sich um eine ca. 2,5 m hohe Werbeanlage mit sog. Monofuf3 und
einer Gesamthohe von insgesamt 5,30 m sowie einer Ansichtsflache von 2,60 m auf 3,60 m.
Bei der grofiflachigen beleuchteten Werbeanlage handelt es sich um eine selbststandige ge-
werbliche Nutzung als Hauptanlage, die in Mischgebieten grundsatzlich zulassig sind. Die ge-
plante beleuchtete Werbeanlage mit einer Werbeflache von 9,36 m2 wirde aber durch ihre
Grof¥flachigkeit und insbesondere durch ihren Standort sowie ihre Stellung und Ausrichtung
senkrecht im Vorgartenbereich stadtebaulich pragend in Erscheinung treten.

Werbeanlagen konnen durch ihre Ausgestaltung und der von den Werbenden gewiinschten
optischen Dominanz zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Orts- und Strafl3enbildes fiihren
und gleichzeitig die Aufmerksamkeit der Verkehrsteilnehmer durch ihre starke Sichtbarkeit im
offentlichen Verkehrsraum, unmittelbar an der als LandesstralRe klassifizierten Wilhelm-Kraut-
Stral3e, stark beeintrachtigen.

Die Bebaubarkeit der ehemaligen Vorgartenzone, die Baufenster und die mit Gebauden sowie
vergleichbaren Haupt- und Nebenanlagen freizuhaltenden Flachen zur Wilhelm-Kraut-Straf3e
einschliel3lich der Sicherung einer angemessenen stralRenbegleitenden Begriinung sowie die
Durchgrinung des Areals insgesamt sind daher Inhalt der vorliegenden Planung.

Der Befugnis des Eigentiimers, sein Grundstiick zu bebauen, steht das Interesse der Allge-
meinheit am Schutz der Gestaltung des Umfelds, des Orts- und StralRenbildes sowie der Ver-
kehrssicherheit gegentiber.
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Das Baugesuch zunéchst zuriickgestellt. Der Gemeinderat hat zwischenzeitlich eine Verénde-
rungssperre erlassen, mit dem Ziel, die Umsetzung des Bebauungsplanes zu gewahrleisten.

Veranderungssperre

Bebauungsplanentwurf und Ortliche Bauvorschriften (einfacher Bebauungsplan)

Bei dem nun zur Biligung anstehenden Bebauungsplanentwurf mit Ortlichen Bauvorschriften
handelt es sich weiterhin um einen einfachen Bebauungsplan im Sinne von 8§ 30 Absatz 3 Bau-
gesetzbuch (BauGB).

Die zulassige Art der baulichen Nutzung wurde im vorliegenden Entwurf geregelt und konkreti-
siert. Der Planungsgrundsatz des Bebauungsplanes ,Innenstadt Balingen — Art der baulichen
Nutzung® wird im Hinblick auf die zulassige Art der baulichen Nutzung fortgefihrt.

Erganzend wurden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch ein Baufenster festgesetzt.
Pflanzgebote und weitere Festsetzung gewdahrleisten mittelfristig eine stralRenbegleitende Be-
grinung und eine attraktive Stadteingangssituation. Die Belange der Okologie, Entsiegelung
und des Stadtklimas wurden in der Planung ebenfalls gewichtet. Zur Wilhelm-Kraut-Stra3e —
einer Landesstral3e - soll mit baulichen Anlagen Geb&uden und vergleichbaren Nutzungen ab-
geriuckt werden.

Darlber hinaus wurden durch értliche Bauvorschriften Gestaltungsvorgaben gemacht.

Nicht getroffen wurden Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung. Hier soll weiterhin § 34
BauGB (Vorgaben fiir den unbeplanten Innenbereich) maf3geblich sein.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Balingen 2035 (ISEK)

Der Bebauungsplan steht im Einklang und setzt die Ziele des ISEK Balingen 2035, das im No-
vember 2020 fir die Kernstadt beschlossen wurde.

Die in Verbindung mit dem Bebauungsplan stehenden anderen Mal3nahmen der Innenentwick-
lung sind dem sektoralen Handlungsfeld des Stadtbildes und der Nachhaltigkeit zuzuordnen:

,An den Hauptstral’en sind die Stadteingange stadtebaulich schwach ausgebildet, es mangelt
ihnen an einer ansprechenden rdumlichen Fassung. Die durch baustrukturellen Mangel geprag-
te angrenzende Bebauung in der Wilhelm-Kraut-Strafl3e beeintrachtigen das Erscheinungsbild
der Stadteinfahrten erheblich. Unattraktive und undefinierten Stadtraume gilt es aufzuwerten.’

Der vorliegende Bebauungsplan dient der positiven Gestaltung und Weiterentwicklung des sid-
lichen Stadteinganges. Lokale Besonderheiten und charakteristische Merkmale des an den
Stadtkern angrenzenden Bereich mit ihren Raumkanten sollen stadtebaulich langfristig definiert
sowie gestalterisch qualitativ aufgewertet werden.

Auf der Grundlage des ISEK wird eine nachhaltige Stadt- und Siedlungsentwicklung unter Be-
riicksichtigung von 6kologischen und energetischen Aspekten verfolgt. Mit dieser Mal3Bhahme
kénnen vorhandene Grinstrukturen gesichert und im Sinne der Klimaanpassung die Bepflan-
zung bereits versiegelten Stadtraumes erhdht werden.

Bestandsschutz

Durch die im Bebauungsplan enthaltenden Festsetzungen, insbesondere das neu festgesetzte
Baufenster, wird der Bestand nicht vollstdndig abgedeckt. So liegt der Anbau Wilhelm-Kraut-
StraRe 70 teilweise aullerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache. Genehmigte Stellplatze
und Versiegelungen kénnen im Einzelfall ebenfalls betroffen sein.

Bestehende, bereits genehmigte Nutzungen und Anlagen im Quartier behalten weiterhin Be-
standsschutz. Das gilt auch dann, wenn dies dem geltenden (neuen) Baurecht entgegensteht.
Hierzu z&hlt auch der Anbau in der Wilhelm-Kraut-Stral3e 70. Der Bestandsschutz erstreckt sich
auf den genehmigten Bestand und seine Funktion. Der Eigentiimer ist berechtigt, die bauliche
Anlage zu erhalten und sie zu nutzen. Die Zulassigkeit einer Nutzungsanderung richtet sich
nach den Vorgaben fur die zuldssige Art der baulichen Nutzung. Es besteht zudem die Moglich-
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keit Uber die Harteklausel der Befreiungsvorschriften des 8§ 31 BauGB die nach Art.14 Abs.1 S.1
GG zu beachtenden Belange des Eigentumers, die Offentlichen Interessen an einer sozialge-
rechten Ordnung und die Belange der Nachbarn, im Einzelfall zu einem angemessenen Aus-
gleich zu bringen.

Der Befugnis des Eigentumers, sein Grundstick zu bebauen, steht das Interesse der Allge-
meinheit am Schutz der Gestaltung des Umfelds, des Orts- und Straf3enbildes, der Verkehrssi-
cherheit sowie nachhaltigen Siedlungsentwicklung gegeniiber (Art. 14 Grundgesetz). Ferner
werden die Ziele des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes Balingen 2035 im Rahmen der
Planung aufgenommen und umgesetzt.

Verfahren

Die friihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung zum Aufstellungsbeschluss ,\Wilhelm-
Kraut-Stralie/Steinachstrale’ wurde vom 14.06.2019 bis zum 15.07.2019 gemalt § 3 Abs. 1
BauGB und 8 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Die dabei eingegangenen Anregungen sind im
Abwagungsvorschlag (Anlage 1) aufgefuhrt. Dem Abwagungsvorschlag kann entnommen wer-
den, ob und in welchem Umfang die Anregungen in der Planung bertcksichtigt werden.

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf und die Ortlichen Bauvorschriften sollen éffentlich nach
88 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB ausgelegt, Uber die Einwendungen soll spatestens bis zum Sat-
zungsbeschluss abgewogen werden.

Das Bebauungsplanverfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13ai.V.m. § 13 Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt. Die Anwendungsvoraus-
setzungen gemal § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB, den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
durchzufiihren, sind gegeben. Mit der Planung werden andere MalRnahmen der Innenentwick-
lung begriindet. Die vorhandenen stadtebaulichen und raumlichen Strukturen sollen erhalten,
aber gleichzeitig das Orts- und StralRenbild in seiner Gestaltung weiterentwickelt werden. Der
vorhandene Bebauungsplan soll gleichzeitig an die heutigen Nutzungsanforderungen und Ge-
gebenheiten angepasst werden. Die Zulassigkeitsregelungen sind dahingehend zu prazisieren.
Die Planung tragt dazu bei, dass der erschlossene, innerdrtliche Zusammenhang weiterentwi-
ckelt wird und damit den Anforderungen an einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden
sowie dem Schutz der freien, unbebauten Landschaft Rechnung getragen werden kann.

Der Geltungsbereich umfasst weniger als zwei Hektar. Im beschleunigten Verfahren kann von
einem Umweltbericht gemaR § 13 a Abs. 2 BauGB und Erstellung eines Umweltberichts nach §
2 Abs. 4 BauGB abgesehen werden. Fir Eingriffe in Natur und Landschaft ist keine formelle
Eingriffs-/ Ausgleichsbhilanzierung bzw. kein Ausgleich erforderlich (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).
Eingriffe sind jedoch zu vermeiden oder zu minimieren. Eine maRgebliche Beeintrachtigung der
Schutzgiter nach § 1 BauGB wird durch das Vorhaben nicht ausgeldst, so dass erhebliche
Umweltauswirkungen nicht zu erwarten sind.

Das Gebiet ist aufgrund der Lage und Ausstattung von artenschutzrechtlich geringer Relevanz,
fur streng geschiitzte Arten bzw. Artengruppen geeignete Lebensraumstrukturen sind nicht vor-
handen. Bei Berilcksichtigung von artenschutzrechtlichen VermeidungsmafRnahmen ist davon
auszugehen, dass keine Verbotstatbestdnde nach § 44 (1) 1 bis 4 BNatSchG ausgeldst wer-
den. Diese sind unter den Hinweisen des Bebauungsplans.

Der rechtsgiiltige Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft Balingen/ Geislin-
gen stellt fir das Plangebiet Mischbauflachen sowie Flachen fiir den Gemeinbedarf, Zweckbe-
stimmung Schule dar. Im Geltungsbereich soll an den FNP und bereits rechtskraftigen Bebau-
ungsplan angelehnt ein Mischgebiet sowie eine Flache fir den Gemeinbedarf, Zweckbestim-
mung Schule festgesetzt werden. Das Entwicklungsgebot aus dem FNP ist somit erflllt. Der
Flachennutzungsplan wurde am 08.03.2002 verbindlich.

Umsetzung der Planung

Das Bebauungsplanverfahren soll zeitnah zum Abschluss gebracht werden, so dass die Veran-
derungssperre aufgehoben werden kann.
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Baugesuche konnen bei Planreife (8 33 BauGB) bzw. Rechtskraft des Bebauungsplanes und
der Ortlichen Bauvorschriften auf der neuen Rechtsgrundlage beurteilt werden. Bestehende,
genehmigte Nutzungen und Anlagen behalten im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben Be-
standsschutz.

Es handelt sich um einen einfachen Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3 BauGB. Die Uber die ge-
troffenen Festsetzungen hinausgehende Beurteilung zur Zuléassigkeit von Bauvorhaben im
Plangebiet sowie die hierzu mafgeblichen stadtebaulichen Beurteilungsmalstdbe richten sich
im Weiteren nach § 34 BauGB nach den Vorgaben fiir den ungeplanten Innenbereich.

Sabine Stengel
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