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Vorlage Nr. 2022/253 AMT FUR STADTPLANUNG UND BAUSERVICE

Dst. 30/di/MW
Balingen, 28.07.2022

Vorlage zur Behandlung in folgenden Gremien:

Technischer Ausschuss offentlich am 14.09.2022 Vorberatung
Gemeinderat offentlich am 27.09.2022 Entscheidung
Tagesordnungspunkt

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Albrechtstrafe, Fist.Nr.
3505/2°, Balingen

Billigung mit Auslegungsbeschluss

Anlagen

Anlage 01 Abwagungsprotokoll

Anlage 02 Satzungsentwurf

Anlage 03 Textteil, zeichner. Teil, Begriindung, Fachbeitrag Schall, Fachbeitrag Artenschutz
Anlage 04 Bauvoranfrage

Beschlussantrag:

Uber die im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung eingegangenen
Anregungen (Anlage 1) wird entsprechend der Beratungsvorlage entschieden.

Der Bebauungsplananderung ,Albrechtstral3e, Fist.Nr. 3505/2“ in Balingen wird entsprechend
dem beigefugten Satzungsentwurf gebilligt.

Der Entwurf der Bebauungsplandnderung ,Albrechtstrafde, FIst.Nr., 3505/2“ soll nach § 13 Ab-
satz 2 i.V.m. 8 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt werden.

Finanzielle Auswirkungen:

Der Grundsttickseigentumer als Antragsteller ist an der Durchfihrung des Bebauungsplanver-
fahrens interessiert und bereit, die Verfahrens- und Planungskosten, die der Stadt Balingen fur
die Anderung des Bebauungsplanes entstehen, zu tibernehmen. Die Kostentragung wurde auf
der Grundlage von § 11 Baugesetzbuch (BauGB) in einen Stadtebaulichen Vertrag vereinbart.
Der Antragsteller ist driber hinaus zur Durchfihrung von Malinahmen entsprechend den kinfti-
gen Festsetzungen des Bebauungsplans verpflichtet.

Verfahrens- und Planungskosten pauschal ca. 21.000,00 €
Kosten fur Fachplanungen und Gutachter insgesamt ca. 15.000,00 €

Planungskosten gesamt (vorlaufig) ca. 36.000,00 €
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Besonderer Hinweis:
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Sachverhalt:
Ausgangssituation / Bebauungsplananderung

Das Plangebiet liegt im Norden von Balingen, an der Albrechtstral3e. Es umfasst das Grundsttick,
Flurstiick-Nr. 3505/2 mit einer Flache von 324 m2 sowie eine Teilflache des stadtischen Flurstiicks
3505. Das zwischen Bahnlinie und Albrechtstral3e gelegene Plangebiet weist einen eher unre-
gelmafigen Zuschnitt auf.

Das ndrdliche Plangebiet ist durch den Bebauungsplan ,Raiffeisenmarkt* (Rechtskraft vom
20.04.1996) uberplant und bildet dessen sldlichen Abschluss. Das sudliche Plangebiet ist dem
unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen und hat den Charakter einer Verkehrs-
grinflache.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich mehrere Larmemittenten, welche im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens abgeprift wurden (Verweis Anlage 3 Kapitel B-5 ,Fachbeitrag Schall®).

Das Bebauungsplananderungsverfahren wurde auf Antrag des Eigentimers des Gebaudes Alb-
rechtsstrafle 35 und des Grundstiicks, FIst.Nr. 3505/2 unter besonderer Gewichtung der Innent-
wicklung und Nachverdichtung eingeleitet.

Am 20.10.2020 wurde das der Aufstellungsbeschluss gefasst.
Bauvoranfrage vom Marz 2020

Im Rahmen einer Bauvoranfrage vom Marz 2020 (Anlage 4) hatte der Antragsteller die Errichtung
eines Mehrfamilienhauses mit 2 Wohneinheiten sowie 3 Stellplatzen beantragt. Dariliber hinaus
sollen weitere 6 Parkplatze zur Sicherung der Stellplatzverpflichtung fur das Grundstiick Albrecht-
stral3e 35 realisiert werden.

Das ehemals stadtische Grundstiick, Fist.Nr. 3505/2 befindet sich bereits im Eigentum des An-
tragstellers. Die Teilfliche des Flurstiicks-Nr. 3505 (AlbrechtstralRe) befindet sich noch im stadti-
schen Eigentum. Die Bauvoranfrage wurde zunéchst ablehnend beschieden, da der Bebauungs-
plan ,Raiffeisenmarkt“ u.a. kein Baufenster sowie ein Pflanzgebot fir das betreffende Flurstick
festsetzte und das Vorhaben folglich nicht mit den Grundzugen des Bebauungsplans im Einklang
zu bringen war.

Bebauungsplananderung / Ortliche Bauvorschriften

Durch den nun zur Billigung anstehenden Bebauungsplanentwurf soll der rechtskraftige Bebau-
ungsplan ,Raiffeisenmarkt im Geltungsbereich der vorliegenden Planung geandert werden.

Die Stadt Balingen verfolgt mit der vorliegenden Planung das Ziel, die bauplanungs- und bauord-
nungsrechtlichen Grundlagen fir eine Bebauung und Nachverdichtung zu schaffen. Im Weiteren
dient das Verfahren der Schaffung von Rechtssicherheit und Rechtsklarheit. Die Belange der
Innenentwicklung und Nachverdichtung, die Wohnbeddirfnisse und der sparsame Umgang mit
Grund und Boden werden im Rahmen der Abwagung hoch gewichtet.

Der zur Billigung anstehende Bebauungsplanentwurf erméglicht die Bebauung mit einem Ge-
baude mit bis zu 2 Geschossen und begriintem Flachdach. Die zuldssige Hohe der baulichen
Anlage stuft sich ab von 9,5 m im Norden hin zu 7,5 m im Stden. Das festgesetzte Baufenster
orientiert sich an der eingereichten Bauvoranfrage. Als Art der baulichen Nutzung wird ein Misch-
gebiet ausgewiesen.

Im Norden weist der Bebauungsplanentwurf Stellplatze (Nebenanlage) fir die 2 Wohnungen im
Gebaude aus. Im Siden werden Stellplatze zur Deckung der Stellplatzverpflichtung fur das
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Wohn- und Geschaftsgebaude Albrechtstralle 35 festgesetzt. Hierbei handelt es sich um eine
selbststandige Nutzung, die einem anderen Grundstiick dient und Uber Baulast entsprechend
gesichert und zugeordnet ist.

Mit Blick auf den hohen Verdichtungs- und Versiegelungsgrad werden entlang der dstlichen Plan-
gebietsgrenze private Grunflachen und ein Pflanzgebot zum Anpflanzen zweier heimischer,
standortgerechter Geholze festgesetzt (Pfg4). Ein weiteres, identisches Pflanzgebot soll die Ein-
grunung hin zur AlbrechtstraRe gewahrleisten (Pfg5). Das Grundstuick weist insgesamt einen ho-
hen Bebauungs- und Versiegelungsgrad auf. Stadtgestalterische Festsetzungen und eine Grin-
ordnung wird mit Blick auf die Grundstiickgrof3e und die geplante Bebauung und Nutzung im
Rahmen der Planung zurtickgestellt.

Die friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung zum Aufstellungsbeschluss wurde in der
Zeit vom 09.11.2020 bis 11.12.2020 durchgeftihrt.

Denkmal

Nachdem im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung auf ein archéo-
logisches Kulturdenkmal nach § 2 Denkmalschutzgesetz hingewiesen wurde (Alemannischer
Reihengraberfriedhof der Merowingerzeit), dessen genaue Abgrenzungen nicht bekannt waren,
wurden in Abstimmung mit dem Antragsteller bzw. dessen Architekt zunéchst die denkmalrecht-
lichen Vorgaben geprtft. Von Bauherrenseite wurde ermittelt, ob in diesem Zusammenhang
(Mehr-)Kosten fir Grabungen und Dokumentation anfallen. Das Bebauungsplanverfahren
wurde in diesem Zeitraum auf Antrag des Bauherrn nicht weitergefuhrt. Zwischenzeitlich wurde
eine denkmalschutzrechtliche Grabungsgenehmigung nach § 21 Denkmalschutzgesetzt bean-
tragt und mit Schreiben vom 19.07.2021 durch das Landesamt fir Denkmalpflege genehmigt.
Auf die Ausfiihrungen im Abwagungsvorschlag unter 03 wird verwiesen. Nach Abschluss und
Klarung der denkmalrechtlichen Fragestellung wurden weitere Gutachten und die Entwurfspla-
nung beauftragt und erstellt.

Immissionen und Larmgutachten (Juli 2022, Anlage 3 Kapitel B-5 ,Fachbeitrag Schall®)

Das Plangebiet ist auf Grund seiner Lage durch mehrere Larmemittenten im direkten und naheren
Umfeld gepragt. Zur Abschatzung der Larmbelastung auf das Plangebiet, wurde ein schalltech-
nisches Gutachten erstellt. Dabei wurde der Verkehrslarm (StraRen- und Schienenverkehr), der
Gewerbelarm sowie die Zusatzbelastung durch die gewerblich genutzten Parkplatze im Plange-
biet untersucht.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass auf Grund der hohen Larmbelastungen aus dem Straf3en-
verkehr, passive Schallschutzmaflnahmen erforderlich werden.

Abweichend davon treten im 1. und 2. Obergeschoss, an der Siidfassade, im Bereich des Balkons
und der Dachterrasse, Beurteilungspegel auf, die sowohl die Orientierungswerte der DIN 18005,
als auch die Larmvorsorgegrenzwerte der 16. BImSchV Uberschreiten. Ungeschitzte baulich ver-
bundene AufRenwohnbereiche sind daher fiir einen dauerhaften Aufenthalt ungeeignet. Aul3en-
wohnbereichsnutzungen sind hier nur zuldssig, wenn sichergestellt wird, dass der Grenzwert der
16. BImSchV von 64 dB(A) am Tag, in einer Bezugshéhe von 1,20 m, mit zusatzlichen baulichen
Malnahmen (z.B. Wand um die Terrasse, erhohte Balkonbriistung, Teilverglasung) eingehalten
werden kann.

Hinsichtlich der zu erwartenden Gewerbelarmbelastung und der Zusatzbelastung durch die ge-
werblichen Parkplatze im Plangebiet, zeigt das Gutachten auf, dass keine weitergehenden Mal3-
nahmen erforderliche werden.
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Auf dem Balkon im 1. Obergeschoss und der Dachterrasse im 2. Obergeschoss kann eine ange-
messene AuRennutzung ermdglicht werden, wenn eine 1,10 m hohe Bristung vorgesehen wird.
Fur die Bereiche, in denen Beurteilungspegel am Tag bzw. in der Nacht vorliegen, welche die
gebietsspezifischen Orientierungswerte der DIN 18005 von 60 dB(A) am Tag bzw. 50 dB(A) in
der Nacht uberschreiten, werden passiver Schallschutzmaflinahmen (Verbesserung der Schall-
dammung der AuRenbauteile) an den zum Wohnen genutzten Aufenthaltsrdumen notwendig.

Schallschutzmafinahmen:

Fur die westliche, zur Albrechtstralle ausgerichtete Fassade, ist ein Schalldammmal fir den
Larmpegelbereich 5 erforderlich. Fir alle weiteren Fassaden gentigt ein Schalldammmal3 fir den
Larmpegelbereich 4.

An den Fassaden, an denen nachts der maf3gebende Orientierungswert der DIN 18005 von
50 dB(A) Uberschritten wird, wird zusétzlich der Einbau von schallgedammten Liftern an allen in
der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen empfohlen.

Bei Umsetzung der empfohlenen Malinahmen zum Schallimmissionsschutz bestehen aus schall-
technischer Sicht keine maf3geblichen Bedenken gegen das Bebauungsplanvorhaben bzw. kon-
nen die Bedenken zuriickgestellt werden.

Habitatpotentialanalyse (Anlage 3, Kapitel B-6 ,Fachbeitrag Artenschutz®)

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens musste auch eine Habitatpotentialanalyse erstellt
werden.

Verfahren / Umweltbericht / Eingriff-Ausgleich

Die friihzeitige Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung zum Aufstellungsbeschluss ,Albrecht-
stralRe Flst. Nr. 3505/2“ wurde vom 09.11.2020 bis 11.12.2020 gemaf § 3 Abs. 1 BauGB und §
4 Abs. 1 BauGB durchgeftihrt.

Dem Abwéagungsvorschlag (Anlage 1) kann enthommen werden, ob und in welchem Umfang die
Anregungen in der Planung bertcksichtigt wurden bzw. in vorliegende Plandnderung eingeflos-
sen sind.

Das Bebauungsplanverfahren dient der Nachverdichtung bzw. anderen Malinahmen der Innen-
entwicklung. Eine qualifizierte Uberplanung des Bereichs entspricht den Anforderungen an einen
sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie dem Schutz der freien, unbebauten Landschaft.
Die Wohnraumschaffung und Innenentwicklung wird im Rahmen der Abwagung der 6ffentlichen
und privaten Belange entsprechend stark gewichtet.

Nachdem auch die weiteren Voraussetzungen des §13a BauGB vorliegen, wird das Bebauungs-
planverfahren als beschleunigtes Verfahren nach §13ai.V.m. 813 BauGB durchgefihrt. Von einer
Umweltprifung und einem Umweltbericht wird gemaf § 13 BauGB abgesehen. Fir Eingriffe in
Natur und Landschaft ist keine formelle Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung bzw. kein Ausgleich
erforderlich (813 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Die Eingriffe sind jedoch zu minimieren.

Umsetzung der Planung
Uber einen Bauantrag kann auf der Grundlage dieses Bebauungsplanes nach § 33 BauGB oder
§ 30 BauGB entschieden werden. Fir eine Bebauung ist noch Grunderwerb von der Stadt Balin-

gen erforderlich. Die Flache liegt zwischen der Gehweghinterkante und dem Baufenster und ist
im zeichnerischen Teil mit dem Leitungsrecht 2 belegt.

Sabine Stengel
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