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Vorlage Nr. 2022/351 AMT FUR STADTPLANUNG UND BAUSERVICE

Fi
Balingen, 17.11.2022

Vorlage zur Behandlung in folgenden Gremien:

Technischer Ausschuss offentlich am 30.11.2022 Vorberatung

Ortschaftsrat Weilstetten offentlich am 06.12.2022 Anhorung

Gemeinderat offentlich am 13.12.2022 Entscheidung
Tagesordnungspunkt

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften "Oberer Briuhl West",
Balingen-RoRRwangen

Billigung mit Auslegungsbeschluss

Anlagen

Anlage_01_Abwagungsvorschlag
Anlage 02 _Satzungsentwurf
Anlage 03 zeichnerischer_Tell
Anlage_04_Texttell

Anlage_05_ Begrindung
Anlage 06 _Umweltbericht
Anlage_07_saP
Anlage_08_Larmgutachten_no
Anlage 08 Larmgutachten_6
Anlage 09 Baugrunderkundung
Anlage_10_FNP_Anderung

Beschlussantraq:

Uber die im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung eingegangenen
Anregungen wird entsprechend dem Abwagungsvorschlag zur Beratungsvorlage (Anlage 1) ent-
schieden.

Der Bebauungsplanentwurf und die Ortlichen Bauvorschriften ,Oberer Briihl West* in Balingen-
RoRwangen werden entsprechend dem beigefiigten Satzungsentwurf gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans und die Ortlichen Bauvorschiften sollen gemaR § 3 Abs. 2
BauGB (Baugesetzbuch) dffentlich ausgelegt werden.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes Balingen — Geislingen soll fiir den als Landwirtschaft-
liche Flache dargestellten Bereich gemal? 8§ 8 Absatz 3 BauGB im Parallelverfahren durchgefihrt
werden. Eine erneute frilhzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung zur Flachennutzungs-
plandnderung soll gemeinsam mit der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes erfolgen.
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Finanzielle Auswirkungen:

Durch die Ausfiihrung des vorgeschlagenen Beschlusses sind bisher folgende Auswirkungen
auf den Haushalt entstanden:

Verfahrens- und Planungskosten insgesamt ca. 27.000 €
Larmschutzgutachten ca. 5.000 €
Umweltbericht mit GOP und saP ca. 15.000 €
Summe ca.47.000 €

Besonderer Hinweis:
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Sachverhalt:
Ausgangssituation und Anderung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt am stidwestlichen Ortsrand von Rof3wangen und grenzt unmittelbar an das
Baugebiet ,Oberer Brihl* an. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht aus zwei Teilfla-
chen, die durch die zukiinftige GemsenstralR3e getrennt sind. Die Gemsenstral3e ist bereits Uber
den rechtskraftigen Bebauungsplan Oberer Brihl Giberplant, bisher jedoch baulich noch nicht re-
alisiert. Durch eine Erganzung der Bebauung auf der westlichen Seite der Gemsenstral3e kann
im Wege der Gebietsarronierung eine wirtschaftliche ErschlieRung erreicht werden. Gleichzeitig
kénnen weitere Bauplatze in RoRwangen angeboten werden.

Nach dem Aufstellungsbeschluss vom 28.07.2020 wurde das Plangebiet angepasst und auf ins-
gesamt 1,35 ha vergroR3ert.

Der Teilbereich 1, welcher erst nach dem Aufstellungsbeschluss einbezogen wurde, weist eine
Flache von 5.457 m2 auf und war bereits vollstdndig durch den rechtskraftigen Bebauungsplan
,Oberer Bruhl* (Rechtskraft 02.10.1999) uberplant.

Der Teilbereich 2 umfasst eine Flache von 8.080 m2. Ein 1.400 m2 umfassender Teilbereich im
Nordwesten ist bereits durch den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Oberer Brihl Schwarzenloch®
(Rechtskraft 22.07.1978) Giberplant und als Gewerbegebiet ausgewiesen. Im Siden des Plange-
bietes wird eine 6ffentliche Grunflache mit Zweckbestimmung Griinanlage mit einer Flache von
ca. 280 m2 durch den vorliegenden Bebauungsplanentwurf erneut tberplant. Somit werden durch
die vorliegende Planung rund 6.400 m2 unbeplante Aul3enbereichsflache erstmalig Uberplant.

Naturraumliche Begebenheiten

Das Plangebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet RoRwangen (Schutzgebiets Nr. 4.17.043), ver-
kiindet am 04.03.1966, das die Ortslage von RolRwangen vollstandig umschlief3t. Dartber hinaus
befindet sich innerhalb des Plangebietes eine ca. 4.200 m2 groRe, sogenannte FFH-Mahwiese.
Sudlich des Plangebiets, in rund 200 m Entfernung, beginnt das Vogelschutzgebiet ,Slidwestalb
und Oberes Donautal®. Die 6kologischen Belange wurden im Rahmen der Umweltprifung gem.
8 2 Abs. 4 BauGB und der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung gem. § 44 BNatschG abge-
arbeitet, auf Anlage 6 und 7 wird verwiesen.

Bebauungsplanentwurf / Ortliche Bauvorschriften

Mit dem nun zur Billigung anstehenden Bebauungsplanentwurf verfolgt die Stadt Balingen das
Ziel, die bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Grundlagen fiir eine beidseitige Bebauung
entlang der Gemsenstral3e zu schaffen.

Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplan&nderung werden im Teilbereich 1 die Festsetzun-
gen angepasst und bei zwei Baugrundstiicken ndrdlich bzw. nordwestlich der Stichstrale Lam-
merweg die Art der baulichen Mischung von Mischgebiet (MI) in Allgemeines Wohngebiet (WA)
geandert.

Im Teilbereich 2 wird als Art der baulichen Nutzung ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe),
ein Mischgebiet (Mi) und ein Allgemeines Wohngebiet (3 Baugrundstiicke) festgesetzt. Das ein-
geschrankte Gewerbegebiet hat eine Pufferfunktion zwischen Mischgebiet / Wohnen und der be-
reits bestehenden Gewerbenutzung Oberer Briihl 38, 40 und 42 inne, in welcher sich derzeit u.a.
ein storender Zimmereibetrieb befindet. Die innerhalb des GEe festgesetzte Baulinie in Verbin-
dung mit der Mindestgebaudehdohe wirkt als Riegelbebauung und dient damit zugleich auch dem
Larmschutz. Unter Berticksichtigung der Topographie und des variierenden Gelandeverlaufs wer-
den im Bebauungsplanentwurf unterschiedliche maximale Geb&audehthen (GHmax) festgesetzt.
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Im GEe wird die maximale Gebaudehéhe GHmax auf 8 m und im Mischgebiet Ml auf 7 m festge-
setzt. Im Allgemeinen Wohngebiet WA ist eine Bebauung mit bis zu zwei Vollgeschossen még-
lich. Insgesamt wird entlang der zukiinftigen GemsenstrafRe wird eine klare stadtebauliche Raum-
kante definiert.

Im Siiden des Plangebietes setzt der Bebauungsplanentwurf eine Offentliche Griinflache fest, die
gegenuber der bisherigen Planung erweitert wurde. Zusammen mit der MaBhahmenflache 1 (M1)
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft, wird der dortige Wasserlauf mit
Feuchtbiotop planungsrechtlich gesichert. Die MalRnahmenflache 2 (M2) dient der Entwicklung
von extensivem Griunland im Ubergang zur freien Landschaft. Die Eingriinung des Plangebiets
soll den zukinftigen Ortsrand 6kologisch und gestalterisch aufwerten. Zusammen mit den exter-
nen Kompensationsmaf3nahmen kdénnen die Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen und
ersetzt werden (Verweis auf Anlage 6 +7).

Verfahren / Umweltbericht / Eingriff-Ausgleich

Der Bebauungsplan wird im Vollverfahren, einschlie3lich Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
und Umweltbericht nach § 2a BauGB (Anlage 6) aufgestellt. Die friihzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit und die Unterrichtung der Behdrden wurde geméaf 8 3 Abs. 1 BauGB sowie § 4 Abs.
1 BauGB zwischen dem 21.09.2020 und dem 23.10.2020 durchgefihrt.

Eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung wird im Verfahren erstellt. Eingriffe, die durch die Planung
verursacht werden sind im Gebiet oder aulRerhalb des Gebiets auszugleichen. Fir das Areal
wurde eine spezielle Artenschutzpriifung (saP) (Anlage 7) gemaR § 44 BNatschG durchgefihrt.

Flachennutzungsplan Balingen —Geislingen

Der Flachennutzungsplan Balingen — Geislingen von 2001 stellt fiir das Plangebiet Flachen fir
die Landwirtschaft, Wohnbau-, Mischbauflache sowie gewerbliche Bauflachen dar (Anlage 10).
Im Rahmen der Fortschreibung und Anderung ist eine Darstellung entsprechend Anlage 10 ge-
plant. Die Anderung des Flachennutzungsplanes Balingen-Geislingen muss im sogenannten Pa-
rallelverfahren durchgefiihrt werden. Fir die entsprechende Beschlussfassung (Einleitungsbe-
schluss) ist der Gemeinsame Ausschuss der Verwaltungsgemeinschaft Balingen — Geislingen
zustandig. Die Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange wurde zwischen dem
25.10.2021 und dem 03.12.2021 durchgefihrt.

Im Parallelverfahren bedarf der Bebauungsplan der Genehmigung des Regierungsprasidiums
nach 8§ 10 Absatz 2 und 3 Baugesetzbuch.

Umsetzung der Planung

Im Teilbereich 1 kdnnen insgesamt 9 stadtische Bauplatze erschlossen werden. Im Teilbereich 2
entstehen 1 Gewerbebauplatz, 1 Mischgebietsbauplatz und 3 Wohnbauplatze. Insgesamt kdnnen
nach dem Bau der Gemsenstral3e und des Lammerwegs 14 Bauplatze im Stadtteil RoRwangen
zum Kauf angeboten werden.

Eine weitere bauliche Entwicklung in Richtung Sudwesten ist nicht geplant. Vorrangig wird die
Innenentwicklung gefdrdert.

Sabine Stengel
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