-
Bqllrf%n
GroBe Kreisstadt

Vorlage Nr. 2023/161 AMT FUR STADTPLANUNG UND BAUSERVICE

Dst. 30/di/MW
Balingen, 27.06.2023

Vorlage zur Behandlung in folgenden Gremien:

Technischer Ausschuss offentlich am 12.07.2023 Vorberatung

Ortschaftsrat Weilstetten offentlich am 18.07.2023 Anhorung

Gemeinderat offentlich am 25.07.2023 Entscheidung
Tagesordnungspunkt

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

Billigung des geédnderten Entwurfs und Satzungsbeschluss

Anlagen

Anlage_01_Abwaegungsprotokoll
Anlage 02 _Satzungsentwurf
Anlage 03 zeichnerischer_Tell
Anlage_04_Texttell

Anlage_05_ Begrindung
Anlage 06 _Umweltbericht
Anlage_07_saP
Anlage_08_Larmgutachten_o
Anlage 09 Baugrunderkundung
Anlage_10_FNP_Anderung

Beschlussantraq:

Die im vereinfachten Verfahren vor der 6ffentlichen Auslegung mit Datum 20.12.2022 vorgenom-
menen Anderungen im Zeichnerischen Teil (Nachverdichtung Allgemeines Wohngebiet) und im
Textteil (Anpassung 1.4 Haustypen) werden gebilligt

Uber die im Rahmen der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB und
nach § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Anregungen wird entsprechend dem Abwagungsvor-
schlag (Anlage 1) abgewogen und entschieden.

Der Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften ,Oberer Briihl West“ werden gemaR § 10
Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) i.V. mit § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) entsprechend dem bei-
gefugten Entwurf (Anlage 2) als Satzung beschlossen.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes Balingen — Geislingen wird gemaR § 8 Absatz 3
BauGB im Parallelverfahren durchgefihrt.
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Finanzielle Auswirkungen:

Durch die Ausfuihrung 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

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 GemsenstralRe getrennt sind. Die Gemsenstral3e ist bereits durch
den rechtskréftigen Bebauungsplan Oberer Brihl (Rechtskraft 02.10.1999) uberplant. Sie wurde
bisher baulich noch nicht umgesetzt.

Am 28. Juli 2020 wurde der Aufstellungsbeschluss mit dem Ziel gefasst, eine beidseitige Bebau-
ung im Bereich der Gemsenstral3e zu ermoglichen und im Wege der Gebietsarrondierung eine
wirtschaftliche ErschlieBung umzusetzen. Mit der Ausweisung von 6 zusatzlichen Bauplatze
westlich bzw. stidwestlich der GemsenstralRe kann sowohl den Wohnbediirfnissen, wie auch der
Nachfrage nach gewerblichen Bauplatzen entsprochen werden.

Nach dem Aufstellungsbeschluss vom 28.07.2020 wurde ein bereits durch den Bebauungsplan
,Oberer Bruhl* Gberplanter 5.457 m? grol3er Teilbereich 1 6stlich der Gemsenstralle in die Planung
miteinbezogen. Das Plangebiet wurde auf insgesamt 1,35 ha erweitert. Durch die nun zum Sat-
zungsbeschluss anstehende Planung werden rund 6.400 m2 AulRenbereichsflache erstmalig
Uberplant. Das Plangebiet westlich der Gemsenstral3e (Teilbereich 2) umfasst eine Flache von
insgesamt 8.080 m2. Eine 1.400 m2 grol3e Teilflache im Nordwesten war bereits durch den rechts-
kraftigen Bebauungsplan ,Oberer Briihl Schwarzenloch® (Rechtskraft 22.07.1978) Uberplant und
als Gewerbegebiet ausgewiesen. Auch die sudlich gelegene, offentliche Grinflache mit einer Fl&-
che von ca. 280 m? wurde erneut tberplant.

Naturraumliche Gegebenheiten

Das Plangebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet Rol3wangen, verkiindet am 04.03.1966, das die
Ortslage von RoRwangen vollstandig umschlief3t. Das Offenlandbiotop Waldsimsen-Sumpf Rol3-
wagen ragt im Sudwesten ins Plangebiet. Stdlich des Plangebiets, in rund 200 m Entfernung,
beginnt das Vogelschutzgebiet ,Stidwestalb und Oberes Donautal®.

Darlber hinaus befindet sich innerhalb des Plangebietes eine ca. 4.200 m2 groRe FFH-Mahwiese
,Frischwiese am Ortsrand RoRwangen’, eine magere Flachlandmahwiese (artenreich, wenig ge-
dingt, extensiv ein- bis zweimahdig bewirtschaftet) mittlerer Standortqualitat mit lickigem Streu-
obstbestand. Der Ausgleich erfolgt Gber die MalZnahme 2 sowie Uber die planexternen Mal3nah-
men K1 und K2, die an das Plangebiet angrenzen bzw. im unmittelbaren Umfeld liegen.

Die 6kologischen Belange wurden im Rahmen der Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB und
der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung gem. § 44 BNatschG abgearbeitet, auf Anlage 6
und 7 wird verwiesen.

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften / Anderung des gebilligten Entwurfs vor der
Auslegung

Am 13. Dezember 2022 wurde der Bebauungsplanentwurf und die Ortlichen Bauvorschriften
durch den Gemeinderat gebilligt und der Auslegungsbeschluss gefasst (Vorlage Nr. 2022/351).
Die Planung schafft die bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Grundlagen fiir eine beidsei-
tige Bebauung entlang der Gemsenstral3e.

Im Teilbereich 1 wurde die Art der baulichen Mischung bei 2 Baugrundstiicken nérdlich bzw.
nordwestlich der Stichstrale Lammerweg von Mischgebiet (MI) in Allgemeines Wohngebiet (WA)
geandert und die Festsetzungen Uberarbeitet und aktualisiert. Im Teilbereich 2 wird als Art der
baulichen Nutzung ein Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe), ein Mischgebiet (MI) und ein All-
gemeines Wohngebiet (4 Baugrundstiicke) festgesetzt.
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Das Eingeschrankte Gewerbegebiet hat eine Pufferfunktion zwischen Mischgebiet / Wohnen und
der bereits bestehenden Gewerbenutzung Oberer Brihl 38, 40 und 42 inne, in welcher sich der-
zeit u.a. ein stdérender Zimmereibetrieb befindet. Die innerhalb des GEe festgesetzte Baulinie in
Verbindung mit der Mindestgebaudehthe wirkt als Riegelbebauung und dient damit zugleich
auch dem Larmschutz (Verweis auf Anlage 8). Unter Berlcksichtigung der Topographie und des
variierenden Gelandeverlaufs werden im Bebauungsplanentwurf unterschiedliche maximale Ge-
baudehdhen (GHmax) festgesetzt. Im GEe wird die maximale Geb&udehthe GHmax auf 8 m und
im Mischgebiet Ml auf 7 m festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA ist eine Bebauung mit bis zu zwei Vollgeschossen mdéglich. Ins-
gesamt wird entlang der zukinftigen Gemsenstral3e wird eine klare stadtebauliche Raumkante
definiert.

Im Siiden des Plangebietes setzt der Bebauungsplanentwurf eine Offentliche Griinflache fest, die
gegeniber 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 MafRnahmenflache 2 (M2) dient der Entwicklung
von extensivem Griunland im Ubergang zur freien Landschaft. Die Eingriinung des Plangebiets
soll den zukunftigen Ortsrand 6kologisch und gestalterisch aufwerten. Zusammen mit den exter-
nen Kompensationsmafnahmen kénnen die Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen und
ersetzt werden (Verweis auf Anlage 6 +7).

Anderung vom 20.12.2022

Vor der 6ffentlichen Auslegung wurden der gebilligte Bebauungsplanentwurf und die Ortlichen
Bauvorschriften im vereinfachten Verfahren geéndert. Mit Datum 20.12.2022 erfolgte eine Nach-
verdichtung im Teilbereich 2, sodass ein weiterer Wohnbauplatz ausgewiesen werden konnte.
Die Stellung der baulichen Anlagen wurde im Rahmen der Uberarbeitung angepasst. Auch die
Haustypen in den Ortlichen Bauvorschriften (Kapitel 1.4) wurden tiberarbeitet.

Die nach der Billigung geanderte Fassung des Bebauungsplanes und der Ortlichen Bauvorschrif-
ten (Fassung: 18.11.2022/20.12.2022) wurde in der Zeit vom 20.02.2023 bis 23.03.2023 ¢ffent-
lich ausgelegt. Die Behérdenbeteiligung wurde zeitgleich durchgefihrt.

Anderung vom 21.06.2023

Nach der o6ffentlichen Auslegung wurden im vereinfachten Verfahren redaktionelle Anderungen
und Ausfihrungen bzw. Ergénzungen im Textteil und in den Hinweisen aufgenommen. Auf den
Abwagungsvorschlag wird verwiesen. Das Landschaftsschutzgebiet wurde im Wege der Nach-
richtliche Ubernahme* im Textteil aufgefihrt. Das Kapitel 7 ,Ordnungswidrigkeiten“ wurde in den
Ortlichen Bauvorschriften erganzt

Verfahren / Umweltbericht / Eingriff-Ausgleich

Der Bebauungsplan wird im Vollverfahren, einschliel3lich Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB
und Umweltbericht nach § 2a BauGB (Anlage 6) aufgestellt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und die Unterrichtung der Behérden wurde geman §
3 Abs. 1 BauGB sowie 8§ 4 Abs. 1 BauGB zwischen dem 21.09.2020 und dem 23.10.2020 durch-
gefuhrt.

Die Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung zum Auslegungsbeschluss ,Oberer Brihl West*
wurde vom 20.02.2023 bis 23.03.2023 gemal § 3 Abs. 1 BauGB und 8§ 4 Abs. 1 BauGB durch-
gefuhrt. Dem Abwagungsvorschlag (Anlage 1) kann entnommen werden, ob und in welchem
Umfang die Anregungen in der Planung bericksichtigt wurden bzw. in vorliegende Planédnderung
eingeflossen sind.
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Eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung wurde im Verfahren erstellt. Eingriffe, die durch die Pla-
nung verursacht werden sind im Gebiet oder au3erhalb des Gebiets auszugleichen. Fir das Areal
wurde eine spezielle Artenschutzprifung (saP) (Anlage 7) gemaR § 44 BNatschG durchgefihrt.

Parallelverfahren — Flachennutzungsplan Balingen —Geislingen

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Balingen — Geislingen von 2001 stellt
das Plangebiet als Flachen fur die Landwirtschaft, Wohnbau-, Mischbauflache sowie gewerbliche
Bauflachen dar.

Der Einleitungsbeschluss zur Anderung und Anpassung des Flachennutzungsplans im Parallel-
verfahren nach § 8 Absatz 3 BauGB wurde durch den Gemeinsamen Ausschuss Balingen-Geis-
lingen am 5. Oktober 2021 gefasst (Anlage 10). Die Beteiligung der Behodrden und Trager offent-
licher Belange wurde zwischen dem 25.10.2021 und dem 03.12.2021 durchgefuhrt.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes Balingen-Geislingen erfolgt im sogenannten Parallel-
verfahren. Im Parallelverfahren bedarf der Bebauungsplan der Genehmigung des Regierungs-
prasidiums nach § 10 Absatz 2 und 3 Baugesetzbuch, wenn das Flachennutzungsplanverfahren
noch nicht abgeschlossen ist.

Umsetzung der Planung

Im Teilbereich 1 kdnnen 9 stadtische Bauplatze erschlossen werden. Im Teilbereich 2 entstehen
1 Gewerbebauplatz, 1 Mischgebietsbauplatz und 4 Wohnbauplatze.

Im Februar 2023 wurde der Baubeschluss fur die TiefbaumalRahmen gefasst (2023/027). Am

23. Mai 2023 erfolgte die Vergabe der ErschlieBungsarbeiten. Im Jahr 2024, nach Abschluss
der Bauarbeiten, kdnnen die neuen Bauplatze zum Verkauf angeboten werden.

Sabine Stengel
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